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DIE ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSPOLITIK BIS ZUM ERSTEN WELTKRIEG 
Elisabeth Gransche ( ' ) 
Abst rac t : The delay of public measures in the housing 
sector and the d i la tory development of s e l f - h e l p o r g a n i -
zat ions are due to structures of pol i t ica l power and can 
be expla ined by di f ferent poss ib i l i t ies of pol i t ica l 
par t ic ipat ion. Decis ion-makers in housing pol icy were 
the communal parl iaments and the access was regula ted by 
a special suffrage depending on landed proper ty ( " D r e i -
k la s sen-Wahl rech t " ) . This implied full scope of act ion 
for house - and l and -owner s , both as pol i t ica l p a r t i c i -
pants and housing suppliers, to modify housing pol icy in 
accordance with their in teres ts . On the contrary, deman-
ders had a def ic i t of pol i t ica l power. And the s o c i a -
l is ts as potent ia l supporters of people ' s lodgings i n t e -
rests had an ambivalent re la t ionship towards the housing 
reform because of ideologica l r e se rva t ions . In addit ion, 
they did not show much in teres t in communal e lec t ions 
before World War I . The development of s e l f - h e l p o r g a n i -
zat ions accelera ted at the end of the 19th century 
because of an improved legal s i tuat ion. Also could the 
new establ ished insurance companies ( " L a n d e s -
vers icherungsans ta l ten") be claimed for loans. However , 
the s o c i o - p o l i t i c a l e f fec ts of non -p ro f i t housing pol icy 
was reduced as s e l f - h e l p organizat ions did not intend to 
reach the poor because of the lack of own capi ta l . 
I . EINLEITUNG 
Diese Arbe i t handel t von den Bemühungen, die Wohnungsfrage vor dem Ersten 
Weltkr ieg zu lösen. Es geht um die sozia le und pol i t i sche Organisat ion 
der A n g e b o t s - und Nachfragese i te im Wohnungsbereich. Es sollen die Z-
ugangschancen zu pol i t i schen Entscheidungsinstanzen und die Handlungs-
spielräume sowie die K o n f l i k t - und Koopera t ionsfäh igke i ten der b e t e i l i g -
ten Akteure untersucht werden. Dabei sind neben den Par te ien , den ü b -
l ichen pol i t i schen Entscheidungsträgern, die In teressenorganisa t ionen der 
Haus- und Grundbesitzer und der Mieter sowie die Baugenossenschaften als 
organis ie r te Selbs th i l fe von Bedeutung. 
Es gibt zu dieser Thematik r e l a t i v wenig neuere Veröf fen t l ichungen . Nach 
wie v o r sind hier als verhäl tn ismäßig umfassende Monographien die A r b e i -
ten von HARING (1974) , BLUMENROTH (1975) und BERGER-THIMME (1976) zu 
nennen. Während sich HARING und BLUMENROTH in ihren Bei trägen nur zu 
einem T e i l den his tor ischen Ereignissen widmen, g re i f t BERGER-THIMME die 
Epoche vo r dem Ersten Wel tkr ieg exp l i z i t auf. A l l e n drei Arbe i t en is t 
gemeinsam - und das unterscheidet sie u.a. von meinen e igenen Forschun-
gen - , daß sie sich nahezu ausschließl ich mit der Wohnungspolit ik auf 
Reichsebene, d.h. mit Maßnahmen der R e i c h s - und Staatsregierung befassen. 
( * ) Address all communications to: Elisabeth Gransche, Sonderforschungs-
bereich 3, Univers i t ä t Mannheim, Seminargebäude A 5 , D-6800 Mannheim 
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HARINGs Schwerpunkt ist ze i t l i ch die Bundesrepublik und inhal t l ich die 
soz ia lpol i t i sche Komponente der Wohnungspolit ik. BLUMENROTHs Ansatz ist 
eher wir tschaf ts theore t isch . Beiden Arbei ten geht es um die Problematik 
der S taa t s in te rvent ion als Promotor der Wohlfahrtsentwicklung (HÄRI.N'G) 
oder als ambiva len ter Faktor im Wirtschaftsablauf (BLUMENROTH). BERGER-
THIMME beschreibt die Entwicklung der Wohnungsreform vor dem Ersten 
Weltkr ieg. Sie ana lys ie r t Sozialstruktur, Herkunft, Mot iva t ion und Orga -
nisationsform der be te i l ig ten (bürger l ichen) Vere ine und die Rolle des 
Staates im Gesetzgebungsprozeß. Neben der Monographie von BERG ER-TH IMME 
ist vo r allem eine umfangreiche Arbe i t neueren Datums (BRANDER 1984) von 
Bedeutung. Inhal t l ich und ze i t l ich kommen diese beiden Arbe i ten meinen 
Intent ionen am nächsten. BERGER-THIMME berücksicht igt aber wesent l iche 
Akteure der Wohnungspolit ik überhaupt nicht oder nur unzureichend. Ihre 
Überregional ausger ichte te Arbe i t vernachläss ig t z.B. die poli t ischen 
Konste l la t ionen auf kommunaler Ebene, die für die Anfänge der Wohnungspo-
l i t ik nicht unerheblich waren. So kann NIETHAMMER noch 1979 behaupten: 
"Eine Geschichte der Wohnungspolitik fehl t , ebenso neuere Untersuchungen 
über die Haus- und Grundbesitzer und über die Mie te rvere ine sowie über 
die Baugenossenschaften." BRANDER schildert die historische Entwicklung 
der Wohnungspolitik als Te i lbere ich der theoret ischen und praktischen 
Sozia lpol i t ik aus vorwiegend handlungstheoret ischer Sichtweise. Tro tz 
anderer Que l l en - und Li teraturauswahl und unterschiedl icher Pr ior i tä ten 
tangier t und bes tä t ig t BRANDERs Beitrag meine Arbe i t in mancher Hinsicht. 
Histor iker und Geographen sind im Rahmen der Urbanisierungsforschung auf 
die pol i t ischen Aspek te im Wohnungswesen aufmerksam geworden. 1983 e r -
schien ein Sammelband der Städteforschung, der unter dem T i t e l "Urbani-
sierung im 19. und 20. Jahrhundert" (Hg. TEUTEBERG, Münster) die Arbe i t 
des Sfb 164 "Vergle ichende geschicht l iche Städteforschung" der Wes t fä -
lischen Wi lhe lms-Univers i t ä t Münster betr i f f t . Dieser Sammelband enthält 
einen Beitrag von Walter STEITZ, der exp l iz i t die kommunale Wohnungspol i -
tik im Kaiserreich, a l lerdings nur für die Stadt Frankfurt Main und in 
einem formal kommunal wissenschaft l ichen ( f inanztechnischen) Rahmen behan-
del t . Weitere Veröffent l ichungen zu diesem Thema sind als Ergebnis einer 
in terdisz ip l inären Konferenz (Münster, Mai 1983) über die S o z i a l g e -
schichte des Wohnens geplant . 
2. ETAPPEN DER WOHNUNGSPOLITIK VOR DEM ERSTEN WELTKRIEG 
2.1 Wohnungspoli t ische Anfänge 
Die Geschichte der Wohnungspolitik steht im engem Zusammenhang mit dem 
Wandel der Kompetenzver te i lung zwischen Stadt und Staat. Der Mach tzuge -
winn der Ter r i to r i a l s t aa ten brachte einen Bedeutungsverlust der m i t t e l a l -
ter l ichen Städte . Zwischen dem Ende des Dreißigjährigen Kriegs und dem 
Anfang des 19. Jahrhunderts wuchs der Einfluß der Landesherren, die als 
Repräsentanten des Staates für wohnungspoli t ische Anfänge zuständig 
waren. Absolutismus und Merkantilismus, geprägt durch starre v e r f a s -
sungsrecht l iche und wir tschaf t l iche Reglementierungen, se tz ten Maßstäbe 
im Städtebau. Es gab noch keine Planungshoheiten der Gemeinden, der Staat 
a l le in s t e l l t e Bebauungspläne auf und g r i f f mit te ls Enteignungsrechten 
und Deta i lvorschr i f ten in den städtischen Wohnungsbau ein. Erste Anfänge 
der s taa t l ichen Wohnungsbauförderung (Berei ts te l lung von Baumaterialien 
e t c . ) gab es in Preußen berei ts unter König Friedrich Wilhelm I. im 17. 
Jahrhundert (PERGANDE 1973. S. 23 f f ) . 
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Das 19. Jahrhundert brachte im Rahmen des Liberalismus eine Abkehr von 
s taa t l ichen Reglementierungen im Wohnungswesen wie im wir tschaf t l ichen 
Bereich genere l l . Wohnung und Boden waren Produktionsmit tel und dem 
"freien Spiel der wir tschaf t l ichen Kräfte" und dessen angeblich r e g u l i e -
render Funktion ausgesetz t . Genau zu dieser Zeit der extremen s taat l ichen 
Zurückhaltung im Wirtschaftsablauf entstand aufgrund der bekannten demo-
graphischen Ereignisse im Rahmen von Industr ial is ierung und Urbanisierung 
die sog. Wohnungsfrage, die den Ruf nach s taa t l icher In te rven t ion wieder 
lauter werden l ieß . 
2.2 Wohnungspoli t ische Marksteine 
Nach der Verfassung des Deutschen Reiches vom 16.4.1871 gehören Wohnungs-
baugesetzgebung und - fö rderung in den Zuständigkei tsbere ich der Bundes-
s taaten und Gemeinden. Diese machten aber erst gegen Ende des 19. Jahr-
hunderts allmählich von ihrer wohnungspoli t ischen Funktion - im Rahmen 
von Empfehlungen und Verordnungen - Gebrauch. 
Einer der ersten wohnungspol i t ischen Marksteine, oft auch als "Magna 
Charta" der Wohnungspoli t ik bezeichnet , war der "Gemeinsame Erlaß der 
preußischen Minister für Handel und Gewerbe, für G e i s t l i c h e - , Un te r -
r i c h t s - und Mediz ina lange legenhei ten sowie des Inneren vom 19.3.1901". 
Seine Bedeutung l i eg t mehr in der rhethorischen Anerkennung der N o t w e n -
digkei t eines s taat l ichen Eingri f fs in die Wohnungsfrage als in seinen 
praktischen Konsequenzen. Obwohl dieser Erlaß wich t ige - und heute noch 
gü l t ige - wohnungspol i t ische Prinzipien en th ie l t , war er nur eine Em-
pfehlung an die Kommunen, die gemeinnützige Bautä t igkei t zu unters tützen. 
Es war kein Gesetz und die Wirkung nach dem heutigen Stand der Forschung 
daher r e l a t i v unbedeutend (HARING 1974, S. 25; JASCHINSKI 1969, S.12; 
PERGANDE 1973, S. 36 f f ) . Chronologisch gingen diesem Erlaß e in ige die 
Wohnungsgesetzgebung tangierende Ereignisse voraus , die ebenfal ls den Weg 
zur Wohnungspolit ik ebnen sol l ten. Dies war für Preußen das En te ignungs-
gese tz vom 1 1.6.1874, das die Enteignung für Wohnungsbauzwecke p r i n z i -
piel l ermögl ichte , aufgrund der vorgeschr iebenen Mit tel aber kaum a n g e -
wandt wurde. Außerdem das preußische F luch t l in iengese tz von 1875 ( 1 ) , das 
den wohnungspol i t ischen Kompetenzen der Gemeinden in der Fest legung von 
Bebauungsplänen und baupol izei l ichen Verordnungen Gesetzeskraf t gab. 
Ein e igen t l i ches Wohnungsgesetz gab es auf Landesebene aber erst 1918, 
also nicht vor dem Ersten Weltkr ieg. Diesem Gesetz gingen neben einer 
Fülle von Anst rengungen intermediärer Gruppen auch eine Reihe par lamenta -
rischer Vorgänge voraus . Ein ers ter Entwurf da t ie r t bere i ts auf 1891, 
dann gab es Zwischenfassungen von 1904 und 1913, Verhandlungen im Landtag 
1914 und 1916 und schl ießl ich die Annahme der Vor lage im Landtag im März 
1918. Para l le l dazu wurden 1900, 1903/04, 1907 und 1912 An t räge für ein 
Reichswohnungsgesetz e ingebracht . 
2.3 Wohnungspoli t ischer Wegbere i ter 
An dieser S te l le seien e in ige Daten zusammengefaßt, die für die wohnungs -
pol i t i sche Entwicklung im wei tes ten Sinne von Bedeutung waren. Im l e t z t en 
Dri t te l des 19. Jahrhunderts e r fo lg ten die Gründungen wich t iger Vere ine , 
die aus unterschiedl ichen Mot iven zur 'Lösung' der Wohnungsfrage b e i t r a -
gen wol l ten und die wohnungspol i t ische Entwicklung indirekt beeinf lußten. 
Die ze i tgenöss i sche Li te ra tur bezeichnet sie als "Schrittmacher der p a r -
lamentarischen Behandlung des Wohnungsproblems" (WÖLZ 1930, S. 583) oder 
- bezogen auf die Sozialdemokrat ie - als "Geburtshelferische Zange, um 
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den längst gere i f ten Kinde einer reformatorischen Wirtschaftspol i t ik 
großen und nationalen St i les zum Leben zu v e r h e l f e n " ( 2 ) . 1873 wurde der 
'Vere in für Soc i a lpo l i t i k ' ( 3 ) und 1888 der 'Bund für Bodenbes i t z re -
form' (4) gegründet . 1898 fo lg te die Gründung des 'Vereins Re ichswoh-
nungsgese tz ' (5 ) und 1890 die Aufhebung (bzw. Nich tve r l ängerung) des 
Soz ia l i s t engese tzes , das über zwöl f Jahre die pol i t i sche Par t iz ipat ion 
der Sozialdemokrat ie behindert h a t t e ( 6 ) . 
Als Wegberei ter der Wohnungsreform kann man auch die Se lbs th i l feorgan i sa -
t ionen bezeichnen; sie l i e fe r ten Beispiele für bessere Standards im 
Kleinwohnungsbau und en twicke l ten sich zum Adressa ten wohnungspoli t ischer 
Maßnahmen. Ihre Verbrei tung wurde durch das Haf tpf l ichtgesetz von 1889 
und die Einführung der Sozia lvers icherung in den 80er Jahren des 19. 
Jahrhunderts begünst igt . Die Versicherungsanstal ten dienten als Dar -
lehensgaranten für den gemeinnützigen Wohnungsbau. 
3. RAHMENBEDINGUNGEN DER KOMMUNALEN WOHNUNGSPOLITIK 
3.1 Die Heterogeni tä t der kommunalen Selbs tverwal tung 
Eine Ana lyse der kommunalen Wohnungspolitik wird erschwert durch den 
deutschen Föderalismus mit seiner regionalen Vie l f a l t . Sowohl die w o h -
nungsstat is t ische als auch die wohnungspoli t ische Kompetenz war - zumin-
dest sei t der Reichsgründung - eine Domäne der Kommunen und Bundes-
staaten. Die regionalen Besonderheiten im Rahmen der Wohnungsverhä l t -
nisse, die schon immer eine komparat ive Wohnungsstatist ik behinderten, 
übten auch einen unterschiedlichen Problemdruck auf die Ausgesta l tung der 
kommunalen Wohnungspolitik aus. Hinzu kamen or tsspezif ische K o n s t e l l a t i o -
nen von Interessensgruppen und Parteienlandschaft , deren unterschiedl iche 
Strukturen ebenfal ls die wohnungspoli t ische Entwicklung beeinf lußten. Die 
mangelnde Zuständigkei tserklärung bei Einzelaspekten zwischen Landes - und 
Gemeindeebene, die auch noch nach dem Ersten Weltkrieg auf nat ionaler 
Ebene im ständigen Wechsel zwischen verschiedenen Ministerien und Re ichs -
ämtern zum Ausdruck kam, macht berei ts in den wohnungspoli t ischen A n -
fangsstadien einen überregionalen Vergle ich kaum möglich. Die un te r -
schiedl iche Sozialstruktur der Städte, die uneinhei t l ichen M a c h t v e r h ä l t -
nisse, Koal i t ionen, Hierarchien und Konfl ik te beeinflußten die A u s g e s t a l -
tung von regionalen Wahlrechtsrnodi und Bürgerrechtsordnungen der e i n z e l -
nen Städte und Länder, was erneut die Heterogeni tä t der wohnungspol i -
t ischen Rahmenbedingungen im Deutschen Reich ve rgrößer te . Es ist daher 
nicht verwunder l ich , daß es in der Li tera tur eher Abhandlungen über 
wohnungspol i t ische Maßnahmen e inzelner Städte oder Länder ( 7 ) als über 
die Genese der kommunalen Wohnungspolitik schlechthin gibt . 
3.2 Die Par te ien in der kommunalen Selbs tverwal tung 
In der kommunalen Selbs tverwal tung hat ten gegen Ende des 19. Jahrhunderts 
nahezu überal l die Berufsbeamten die Honoratioren abgelöst , die ihr 
T ä t i g k e i t ehrenamtlich ausgeübt hat ten, sich deshalb aus vermögenderen 
Bevölkerungskre isen rekrut ier ten und auf dem Standpunkt standen, Pol i t ik 
und Par te ien gehörten nicht ins Rathaus. Mit der Ablösung der Honora t i o -
ren und der Ausbrei tung der Par te ien in der Kommunalpolitik v o l l z o g sich 
eine 'Pol i t i s ierung der Gemeinden' (CROON 1971, S. 16). Auf ge se l l s cha f t -
l icher Ebene entsprch diesem Veränderungsprozeß ein Strukturwandel i n n e r -
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halb der Städte, deren Dominaz in den städt ischen Entscheidungsgremien 
durch ein Gemeindewahlrecht ges tü tz t wurde, das wir t schaf t l iche S e l b -
s tändigkei t , Hausbesitz und Leis tung einer direkten Steuer (ab einer 
bestimmten Eirikommenskategorie) zur Wahlvoraussetzung machte. 
Tro tz der wachsenden Präsenz der Par te ien im Gemeindeparlament waren 
e inhe i t l i che par te ipo l i t i sche Entscheidungen nicht an der Tagesordnung, 
da immer wieder Koal i t ionen aus e inzelnen Abgeordne ten - unabhängig von 
Par te izugehör igke i t - zugunsten aktuel ler kommunalpoli t ischer Themen der 
par te ipol i t i schen Einhei t entgegenstanden (CROON 1971, S. 36 f f ) . Dieser 
Umstand hat te zur Fo lge , daß bei wohnungspoli t ischen Entscheidungen z.B. 
die Hausbesi tzer unter den Abgeordneten (und das war meistens die Major i -
t ä t ) , unabhängig von dem j ewe i l i gen Programm ihrer Par te i , e ine Front 
b i lde ten . Generel l war die Par te ienlandschaf t in den Kommunen ein Abbi ld 
der Wahl rech t s - , Zensus - und Bürgerrechtsvorschr i f ten, die in ers ter 
Linie die vermögenden Bevölkerungskre ise und damit die Nat iona l l ibera len 
begünst ig te ; Zentrum und Sozialdemokrat ie fanden t ro tz unterschiedl icher 
P roven ienz nur schwer Zugang zur Kommunalpolit ik. 
3.3 Das Wahlrecht zur kommunalen Se lbs tverwal tung 
Bis zur pol i t ischen Lösung der Wahlrechtsfrage nach dem Ersten Weltkrieg 
waren die Wahlrechtsmodali täten ein gefügiges Instrument, machtpol i t ische 
Interessen zu ve r t e id igen . Dies gal t nicht nur für das Dre ik lassenwahl -
recht ( 8 ) (Steuerklassen) in Preußen und Sachsen, sondern auch für a l le 
kommunalen Wahlrechtsregelungen, die zudem ständig den sich verändernden 
pol i t ischen Verhäl tn issen angepaßt werden konnten. Die Wahlvoraussetzung 
war außerdem in v i e l e n Städten an das Bürgerrecht und/oder an eine b e -
stimmte Steuer le is tung (Zensus) geknüpft . Das Bürgerrecht se tz te v i e l e r -
orts einen mehrjährigen Aufen tha l t in der betreffenden Stadt vor dem 
Erwerb des Rechts, 'untadel igen Lebenswandel ' und Bürgerrechtsgebühren 
voraus . Bürgerrechtsgebühren konnten ganze Gruppen der Bevölkerung aus 
f inanz ie l len Gründen von dem Erwerb des Rechts und damit von der W a h l v o r -
aussetzung ausschließen ( 9 ) . Als Anwä l t e der 'Minderbemit te l ten ' g r ü n d e -
ten die Sozialdemokrat ische Partei und später auch das Zentrum 'Spar-
v e r e i n e ' , die die Finanzierung der Bürgerrechtsgebühren u.a. durch Spen-
den ermöglichen sol l ten . "Das Bürgerrecht gal t in wei ten Kreisen als 
P r i v i l e g der Wohlhabenden" (CROON 1971, S. 43 ) . Preußen kannte kein 
Bürgerrecht, knüpfte aber die Wahlvoraussetzung an die preußische S t aa t s -
angehör igkei t , an die Selbs tändigkei t , an eine Mindests teuer le is tung und 
an e ine Mindestaufenthal tsdauer . Zu Beginn des 20. Jahrhunderts konnten 
in Preußen nur 50 - 65 % der Reichstagswähler bei Gemeindewahlen wählen 
(CROON 1971, S. 41 f f ) . 
Generel l war es möglich, durch Ortsstatut einen Zensus fes tzuse tzen und 
durch g e z i e l t e Steuersä tze , die das Wahlrecht ermöglichten, in bestimmten 
regionalen Strukturen ganze Bevölkerungsgruppen vom Wahlrecht auszu-
schließen ( 1 0 ) . Mit e iner Herabsetzung des Zensus in Baden konnten in den 
60er und 70er Jahren durch hinzukommende we i t e re Wahlberecht ig te der 
Einfluß der Honorat iorenfamil ien beschränkt werden. A l s gegen Ende der 
70er Jahre das Vordr ingen der Sozialdemokrat ie zu befürchten war, wurde 
der Zensus wieder angehoben (CROON 1971, S. 27 ) . Ebenso ve r sch lech te r t e 
Sachsen seine Wahlrechtsbedingungen, um die Sozia ldemokrat ie e inzuschrän-
ken. Das Wahlal ter wurde heraufgesetz t , und drei V ie r t e l der Abgeordne ten 
durften ab 1884 nur noch von ortsansässigen Haus- und Grundbesitzern g e -
wähl t werden. In den Gemeinden waren al le Ortsansässigen, in den Städten 
nur die Bürger wahlberecht ig t ; deshalb v e r l i e h man zunehmend den I n -
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dustr iegemeinden die Stadtrechte und schränkte dadurch die Wahlberecht i -
gung ein. Die sächsischen Städte konnten durch Ortssatzung das Wahlrecht 
im einzelnen regeln . Le ipz ig führte 1894 ein Dreiklassenwahlrecht ein, so 
daß 80% der Bürger nur in der dr i t ten Abte i lung wählen konnten. Die 
Auf te i lung von Wahlbezirken diente u.a. auch dazu, die Mehrheiten der 
Sozialdemokrat ie zu verh indern , indem man die Wahlbezirke nach bestimmten 
sozia ls t rukture l len Zusammensetzungen (Wohngebie ten) der Bevölkerung 
e in t e i l t e . Chemnitz führte 1898 ein berufsständisches Wahlrecht (Beru f s -
und Einkommensklassen) ein, "um nicht In te l l igenz und Besitz der Kopfzahl 
zum Opfer zu bringen" (CROON 1971, S.34). Diesem Beispiel fo lg ten nicht 
nur die großen, sondern auch die meisten mit t leren Städte in Sachsen 
( 1 1 ) . Auch in Sch leswig-Hols te in konnten die Städte ihr Wahlrecht durch 
einen Zensus regeln . Kiel erhöhte 1891 aus Furcht vor den Sozia ldemokra-
ten seinen Zensus derart , daß "mehr als die Hälfte der Wahlberecht igten, 
vornehmlich Arbe i te r" (CROON 1971, S. 35) , das Stimmrecht ver lor . Al tona , 
Neumünster und Flensburg fo lgten dem Kie ler Beispiel . Auch in F rank-
furt /M. gab es ein Zensuswahlrecht, dennoch hat te es 1901 einen s o z i a l d e -
mokratischen Stadtverordneten . Dre ik lassen- und Zensuswahlrecht begün-
s t ig ten e inse i t ig das Besitzbürgertum und vernachläss ig ten neben anderen 
auch das Bildungsbürgertum. In Köln (90er Jahre) gehörten z.B. der O b e r -
landesger ichtspräs ident und der Regierungspräsident zu den 'Minderbemit-
te l ten ' , die nur in der dr i t ten Abte i lung wählen konnten. Außerdem gab es 
das Wahlrecht für jur is t ische Personen, d.h. in Industriegemeinden waren 
B e r g - und Hüttenwerke die e inzigen Wähler der ersten Abte i lung, sie 
konnten ein Dri t tel der Stadtverordneten ernennen. In der zwei ten A b t e i -
lung wählten die Direktoren und Anges te l l t en der Werke (CROON 1971, S. 
41 ) . 
Wahlrechtsreformen wurden sowohl von den Sozialdemokraten als auch vom 
Zentrum geforder t . Während die Sozialdemokraten als e inz ige Partei für 
das a l lgemeine, g le iche und geheime Wahlrecht e intraten, s te l l t e das 
Zentrum das e ingeschränkte Wahlrecht genere l l nicht in Frage. "Die B e -
stimmungen der Städteverordnungen, daß die Hälfte oder mehr der S t ad t -
und Gemeindeverordneten Hausbesitzer sein mußte, waren (um die Jahrhun-
der twende, E.Gr.) fragwürdig geworden. Hausbesitz war nicht mehr ein 
Zeichen des seßhaften, bodenständigen Bürgers, seitdem große Mietshäuser 
in den Städten gebaut wurden und die Hausbesitzer ta tsächl ich oft nur 
Verwa l t e r für die Hypothekengläubiger waren" (CROON 1971, S. 40) . Es kam 
daher in Preußen und in den süddeutschen Städten zwischen 1900 und 1914 
zu Wahlrechtsreformen, die mit der Einführung des Verhäl tn iswahlrechts 
das Zentrum und die Sozialdemokrat ie zu Lasten de Liberalen begünst igten. 
Bayern hie l t bis 1919 an den hohen Bürgerrechtsgebühren fest . 
4. AKTEURE DER WOHNUNGSPOLITIK 
4.1 Par te ien 
4.1.1 Al lgemeines 
In der zwei ten Hälfte des 19. Jahrhunderts mußten sich die Par te ien -
wie bere i t s erwähnt - in der Kommunalverwaltung erst auf Kosten der 
Honorat ioren e tabl ie ren . Ihr Augenmerk war zu dieser Zeit ( v o r allem seit 
den 70er Jahren) auf die Re ichs - und Landtagswahlen ger ichte t , wo sie 
sich in der 'großen Pol i t ik ' zu profi l ieren versuchten. Die kommunalpoli-
t ischen Pogramme der Parteien vor der Jahrhundertwende waren un te ren t -
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wickel t ; sie hat ten erst recht keinen wohnungspol i t ischen T e i l . Die 
Nat iona l l ibera len bevorzug ten auf kommunaler Ebene eher den losen Zusam-
menschluß von In te ressenver t re tungen und trugen zur wohnungspol i t ischen 
Entwicklung nur nega t iv bei, indem sie die Haus- und Grundbesi tzermajori-
tä t im Rathaus mit al len Mitteln zu ve r t e id igen und jeden I n t e r v e n t i o n s -
versuch der Gemeinde im Wohnungssektor abzublocken suchten. 
For t schr i t t l i che Volkspar te i und K o n s e r v a t i v e sprachen sich für die B e -
sei t igung der al lerschlimmsten Mißstände im Wohnungswesen, für eine kom-
munale Unterstützung der Selbs th i l feorganisa t ionen und für eine Wohnungs-
reform in archi tektonisch/ technischer Hinsicht (Flachbau e t c . ) aus. Im 
Gegensatz zu den anderen Par te ien t ra ten das Zentrum und die Soz ia ldemo-
kra t ie für mehr par te ipol i t i sches Engagement in der Kommunalpolit ik ein, 
das ihrer Meinung nach mehr dem Gemeinwohl und weniger e inzelnen Sonder -
in teressen diene. 
Das Zentrum rekru t ie r te - ähnlich wie die Sozialdemokraten - seine A n -
hänger aus den brei ten Schichten der 'Minderbemit te l ten ' und des M i t t e l -
standes; regional war es vor allem in W e s t - und Süddeutschland ( R h e i n p r o -
v i n z und West fa len) und in Schlesien ve r t r e t en . Das preußische Kommunal-
wahlrecht und vor allem das preußische Einkommensteuergesetz von 1891 
waren für das Zentrum ein großes Hindernis. Programmatisch bekannte sich 
das Zentrum zur kommunalen Sozia lpol i t ik , p lädier te aber nicht e x p l i z i t 
für eine kommunale Wohnungspoli t ik. 
Zusammenfassend läßt sich fes thal ten: In den Städten hat ten meistens die 
Liberalen (kraf t Besitz und Zensus) die Mehrheit . Die wir t schaf t l iche 
Führungsschicht war l iberal und evange l i sch , während das Zentrum z.B. im 
Ruhrgebiet die Arbe i te rschaf t und das kathol ische Bürgertum ve r t r a t . Die 
e igen t l i che Ver t re te r in der Arbe i te rschaf t in den evange l i schen Te i l en 
des Reiches war die Sozia ldemokrat ie . 
4.1.2 Sozialdemokrat ie 
Aufgrund wachsender Wahlrechtsmodali tä ten war die sozia ldemokrat ische 
Par te i t ro tz wachsender Erfolge im Vergle ich zur Reichstagswahl auf kom-
munaler Ebene r e l a t i v bedeutungslos ( 1 2 ) . Selbst wenn sie die W a h l -
rechtshürden mit Hilfe e ines bürger l ich/sozia ldemokrat ischen Wahlbünd-
nisses nehmen konnte, wurde ihr die Bestät igung ihrer Mag i s t r a t smi tg l i e -
der ( z . B . ) von der preußischen Regierung ve r sag t . Eine Nichtbes tä t igung 
gewähl te r sozia ldemokrat ischer Bürgermeister durch den preußischen König 
war die Regel ( 1 3 ) . "Die ersten sozialdemokrat ischen Gemeindeverordneten 
wurden im g e w e r b e - und indust r ie l len Sachsen gewähl t : 1868 in e inigen I n -
dustr iedörfern mit s tarker Arbe i t e rbevö lke rung , zu Beginn der 70er Jahre 
in den dicht bevö lke r t en Voror ten der großen Städte" ( 1 4 ) (CROON 1971, S. 
3 0 ) . Neben den formellen Hindernissen, denen die Sozia ldemokrat ie auf 
kommunaler Ebene begegne te , waren auch die par te i in ternen gegensä tz l ichen 
Auffassungen über das e igene Selbs tvers tändnis von der kommunalpol i -
t ischen T ä t i g k e i t ein nicht unerhebliches Handicap bezügl ich ihres w o h -
nungspol i t ischen Engagement. Während T e i l e der Par te i die kommunalpol i -
t i sche Kle inarbe i t und die oft notwendigen Koal i t ionen mit bürgerl ichen 
Gruppen als Verra t am Klassenkampf auffaßten, waren v o r allem die süd -
und südwestdeutschen Sozialdemokraten weniger dogmatisch und g rundsa tz -
treu. Sie p lädier ten gegen den Widerstand in den e igenen Reihen für eine 
Mitarbei t in den S t a d t - und Gemeindever t re tungen. 
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Die Zei tgenossen s t r i t ten sich in der Bewertung dieser Ange legenhe i t en . 
Besonders HERKNER (HERKNER 1908, S. 329/330; HARING 1974, S. 19; JAGER 
1902, S. 155/168) kr i t i s ier t in seinem v i e l gerühmten Beitrag zur A r b e i -
ter f rage die sozialdemokrat ische Haltung gegenüber der Kommunalpolitik 
masiv. Dagegen bes t re i te t der 'kommunale Chefideologe ' der soz ia ldemokra-
tischen Par te i , Paul HIRSCH (1924, S. 30) , die Geringschätzung des kom-
munalpoli t ischen Forums sei tens der Sozialdemokrat ie . Generell tauchen 
bis zur Jahrhundertwende weder kommunalpolitische T e i l e noch wohnungspo-
l i t i sche Forderungen in sozialdemokrat ischen Parteiprogrammen auf. E x -
p l iz i t äußert sich die Sozialdemokrat ie zur Wohnungsfrage estmals auf 
ihrem nat ionalen Par te i tag in Lübeck (1901) , auf dem SÜDEKUM (15) die 
bürgerl ichen Reformbestrebungen als untauglich zurückweist und sich gegen 
Baugenossenschaften, Werkswohnungsbau und Wohl tä t igkei tse inr ichtungen 
ausspricht. Der Par te i tag plädier t für ein Reichwohnungsgesetz, also 
nicht für die kommunale, sondern für die nat ionale 'Lösung' der Wohnungs-
frage. Nach diesem Schlüsselereignis ents tehen nach und nach regionale 
Kommunalprogramme, die auch wohnungspoli t ische T e i l e enthal ten ( 1 6 ) . Die 
nat ionalen Par te i t age in München (1902) und Bremen (1904) befassen sich 
unter der Federführung von LINDEMANN (17) erneut mit kommunalpolitischen 
Fragen. Damit war aber der programmatische Beitrag zur Kommunal- und 
Wohnungspolit ik sei tens der Sozialdemokrat ie erschöpft. A l l e wei teren 
Par te i tage bis zum Ersten Weltkrieg thematis ier ten nichts dergleichen. 
Neben diesen of f iz ie l len Parteiprogrammen gab es natürlich andere V e r -
öffent l ichungen zur Wohnungsfrage sei tens renommierter Sozialdemokraten. 
So se tz te sich z.B. Paul HIRSCH 1906 mit der kommunalen Wohnungspolitik 
öffent l ich auseinander. Er forderte als e inz ige wirksame Abhi l fe in der 
Wohnungsnot: "Erstellung einer genügenden Anzahl gesunder, preiswerter 
Wohnungen" (HIRSCH 1906, S. 49) durch kommunalen Wohnungsbau, kommunale 
Unterstützung der Baugenossenschaften und Pr iva ten . Überall sei es "die 
Rücksicht auf die pr iva ten Besi tzer an Grund und Boden, die die Kommunen 
abhält , selbst Hand anzulegen, um auf diese Weise die Wohnungsnot zu 
mindern" (HIRSCH 1906, S. 49 ) . Der Gesinnungswandel gegenüber der a b l e h -
nenden Haltung SÜDEKUMS auf dem Lübecker Par te i tag (1901) scheint o f f e n -
sicht l ich. Es wird das inhal t l iche Dilemma der Sozialdemokrat ie deutl ich, 
die im Rahmen des Marxismus und der Äußerungen Friedrichs ENGELS zur 
Wohnungsfrage (ENGELS 1872-73, S. 209 -287) systemimmanente Reformbes t re -
bungen in diesem Bereich ablehnen muß, anderersei ts aber dem Wohlergehen 
der Arbei te rschaf t Scheinlösungen (Verur te i lung von Werkswohnungsbau und 
Baugenossenschaften) und die Wohnungsnot nur eine Frage der Umvertei lung 
mit te ls machtpoli t ischer Umwälzungen. Seit der Jahrhundertwende gewann 
der Pragmatismus in der Partei und damit der Revisionismus an Boden. 
Geschickt versuchten die revis ionis t i schen Par te i ideologen ( 1 8 ) , sich aus 
der theoret ischen Klemme zu winden, indem sie zwei Posi t ionen paral le l 
ge l ten l ießen. Sie unterschieden zwischen dem Endziel , der Abschaffung 
des Kapitalismus und der Lösung der Wohnungsfrage e inerse i t s , und dem 
Nahzie l , den Reformen zur Beseit igung der schlimmsten Auswüchse des 
kapi ta l i s t i schen Systems und den (pr inz ip ie l l unlösbaren) Wohnungsfragen 
anderersei ts . 
HIRSCH forder te konkret die Beseit igung des Hausbes i tzerpr iv i legs bei den 
Kommunalwahlen als unerläßliche Voraussetzung jeder kommunalen Wohnungs-
reform, die Erweiterung des Se lbs tve rwa l tungs - und des Expropr ia t ions -
rechts der Gemeinden sowie die al lgemeine Einführung einer kommunalen 
Wohnungsstat ist ik, Wohnungsinspektion und eines Wohnungsamtes. Außerdem 
sprach er sich für Steueränderungen (Wertzuwachssteuer bei Grund und 
Boden) und r ev id i e r t e Bauordnungen aus. 
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4.2 Vere ine 
4.2.1 Reformvereine 
Wie bere i ts e ingangs erwähnt , hat ten die Reformvereine im le tz ten Dri t te l 
des 19. Jahrhunderts einen wachsenden Einfluß auf die Umorientierung der 
herrschenden Meinung in soz ia lpol i t i scher Richtung. A l s d i rekte Reaktion 
auf das Manchestertum, dessen Ver t re te r den Wirtschaftsablauf als e ine 
vom s taat l ichen und gesel l schaf t l ichen Leben losge lös te Erscheinung 
(wir t schaf t l i cher Egoismus) vers tanden, formierten sich die sog. K a t h e -
dersoz ia l i s ten ( 1 9 ) . Diese Männer rekrut ier ten sich aus dem bürgerl ichen 
Lager , waren größ ten te i l s Professoren der Nat ionalökonomie und hat ten den 
Anspruch, in theore t i sch -wissenchaf t l i che r Weise (mi t te l s Tagungen und 
Schr i f ten) auf die Notwendigke i t e iner soz ia lpol i t i schen Wende aufmerksam 
zu machen. Ihr P lädoyer für sozia le Reformen wurde von ethischen Mot iven 
ge t ragen und hat te die Züge einer Konf l ik tvermeidungss t ra teg ie . Sie sahen 
aufgrund der sozia len Spannungen die Kont inui tä t des Gesel lschaftssystems 
gefährdet und r ichte ten ihre A g i t a t i o n sowohl gegen das " s o z i a l r e a k t i o -
näre" Verha l ten der Manchester leute als auch gegen die "Sozialrevolutio-
nären" (LINDENLAUB 1967, S. 3) Ideen der Marxisten bzw. Sozialdemokraten. 
Die Vermit t lung zwischen diesen beiden Polen war ihr An l i egen ; sie sahen 
darin eine Mögl ichkei t zur 'Lösung' der sozia len Frage ( 2 0 ) . 
Der Verein für Socia lpol i t ik versuchte während der ersten Dekade seines 
Bestehens mit te ls konkreter Resolutionen die soz ia lpo l i t i sche G e s e t z g e -
bung zu beeinflussen. Gemessen an der Gegenreakt ion in Parlament und 
Presse war seine Wirkung in der Öffen t l ichke i t groß. Seit den 80er Jahren 
war der Verein internen Richtungskämpfen ausgese tz t und mußte aufgrund 
mangelnder Geschlossenheit eine pol i t i sche Neutra l is ierung und damit e ine 
Wirkungseinbuße in Kauf nehmen. Man sol l te aber die rhetor ische und 
theore t i sche Wegberei tung des Vereins für Socia lpol i t ik nicht un te r -
schätzen und seine Pionier le is tung gebührend würdigen. 
Während sich der Vere in für Socialpol i t ik nur unter anderem der Wohnungs-
frage widmete und sein soz ia lpol i t i sches Engagement zunehmend auf b r e i -
tere Bevölkerungskre ise ausdehnte ( 2 1 ) , waren die Vere ine für Wohnungs-
und Bodenreform wesent l ich konkreter in ihrer Zielr ichtung. Der deutsche 
Vere in für Wohnungsreform se tz te sich mit mühsamer Kle inarbe i t (22 ) für 
e ine nat ionale Wohnungsgesetzgebung ein. Dieser Vere in entstand 1898 aus 
einem Frankfurter Freundeskreis um Karl von MANGOLDT ( 2 3 ) . Was die s o -
z ia le Zusammensetzung des Vere ins bet r i f f t , so waren erneut die a k a d e -
mischen Berufe in der Majorität . Forderung und Zielse tzung des Vere ins 
war ein Reichswohnungsgesetz analog zur Bismarckschen S o z i a l v e r s i c h e -
rungsgesetzgebung. Er war um eine e inhe i t l i che Regelung der Wohnungsprob-
lematik mit te ls e iner In tegra t ion der e inze lnen regionalen und kommunalen 
Bestrebungen auf Reichsebene bemüht. Man versprach sich von der n a t i o n a -
len Behandlung der Wohnungsfrage und der Zusammensetzung der g e s e t z g e b e n -
den Körperschaft (Re ichs tag ) eine Überwindung der wohnungspol i t isch hem-
menden regionalen Machtverhä l tn isse (Majori tät der Haus - und Grundbe-
s i tze r in den kommunalen Par lamenten) . 
Ahnl ich wie beim Vere in für Socia lpol i t ik , ha t te auch dieser Vere in die 
Schwier igkei t , die Hete rogeni tä t der Auffassungen in e iner r e l a t i v klaren 
Zie lse tzung unterzubringen. Die konkreten Forderungen und G e s e t z e s i n i t i a -
t i v e n machten nach der Jahrhundertwende (1904) eher wissenschaf t l ichen 
Publ ikat ionen und Ag i t a t i onen auf Kongressen Pla tz . Das "Bündel sehr 
disparater Einzelbest rebungen" und der "Gegensatz zwischen S t a d t v e r w a l -
55 
tungen und Ver t re te rn von Reichseingriffen, neol iberalen Ökonomen und 
Kathedersoz ia l i s ten , Hausbesi tzern und Mie te rvere inen" (BER G ER - THJM M E 
1976, S. 46/49) behinderten ein geschlossenes Auf t re ten und damit die 
pol i t ische Wirkung des Vere ins außerordentl ich. Das Ziel der V e r e i n s a r -
beit , die Einführung einer nat ionalen Wohnungsgesetzgebung, wurde unter 
den pol i t ischen Machtkonste l la t ionen vor dem Ersten Weltkrieg nicht e r -
re icht . 
Der Bund deutscher Bodenreformer, unter der prominenten Führung von A. 
DAMASCHKE (se i t 1898), ist aufgrund seiner sozialen Zusammensetzung (zwei 
Dri t te l Beamte und fre iberuf l iche Akademiker) und seiner Ver t re tung m i t -
te ls tändischer Interessen ebenfal ls im bürgerl ichen Lager anzusiedeln. 
Seine Ursprünge lassen sich bis ins 18. Jahrhundert zurückverfolgen, und 
seine sei t der Jahrhundertwende ständig an Bedeutung und Mitgl iederzahl 
expandierende Organisat ion scheint eher Selbstzweck als pol i t isches Forum 
gewesen zu sein (BERGER-THIMME 1976, S. 113 f f . ) . Die Bodenreformer v e r -
suchten einen dr i t ten Weg neben Kapitalismus und Sozialismus, sie p l ä -
dier ten für eine Sozial is ierung der Grundrente, gegen eine Monopol i s i e -
rung des Bodens und hat ten große Ressentiments gegenüber dem Banken- und 
Börsenkapital . 
Der Rheinische Verein zur Förderung des Arbei terwohnungswesens (gegründet 
1897) betonte vor allem die Hilfe zur Selbsthi l fe , vers tand sich e b e n -
fal ls als dr i t te Kraft zwischen Arbei te rbewegung und Wir t schaf t s l ibe-
ralismus und hat te patr iarchal ische, mit te ls tändische Grundzüge. Seine 
Mitgl ieder rekrut ier ten sich zu einem Dri t te l aus den rheinischen Un te r -
nehmerkreisen. Sie sahen ihre Aufgabe in der Verbrei tung von Genossen-
schaften mit Erwerbshäusern, was einen Großteil der Arbei te rschaf t als 
Kl ien te l ausschloß ( 2 4 ) . 
Zusammenfassend läßt sich festhal ten, daß die bürgerlichen Soz ia l r e fo r -
mer, die sich im Rahmen der genannten Reformvereine für die Wohnungsfrage 
engagier ten , wei t davon entfernt waren, sich durch al t ruis t ische Mot ive 
le i ten zu lassen. Ahnl ich der Begleitumstände bei der Bismarckschen S o -
z ia lgese tzgebung, wurden im Umfeld der Wohnungsfrage auch L o y a l i t ä t s k r i -
ter ien ins Feld geführt . Nicht nur die Absicht , den Zulauf zur S o z i a l d e -
mokratie abzuwehren, indem man ihr mit tels einer Wohnungsreform den N ä h r -
boden, die unzufriedenen Wohnungsnotleidenen, nehmen wol l te ( 2 5 ) , sondern 
auch die Sorge um den mora l i sch-s i t t l i chen Verfa l l der Gesellschaft , die 
zunehmende Wehruntauglichkeit der ärmeren Bevölkerungskreise ( 2 6 ) , und 
die gesundhei t l ichen Gefahren, die in direkten Zusammenhang mit der 
Wohnungsnot standen, bestärkten die bürgerl ichen Kreise in ihren w o h -
nungspoli t ischen A k t i v i t ä t e n . 
Abgesehen vom Rheinischen Verein für Arbei terwohnungswesen ( 2 7 ) , waren 
sich die Reformvereine darüber im klaren, daß nur der Staat als oberste 
Au to r i t ä t im Rahmen einer Gesetzgebung der regionalen Willkür im W o h -
nungssektor Einhalt gebie ten und eine wirkungsvol le Wohnungspolit ik g e -
währ le is ten konnte. Dennoch hat ten sie wenig Erfolg; ihr Engagement 
mündete bis zum Ersten Weltkrieg nur in unbedeutenden Gese tzesvor lagen 
und Erlassen. 
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4.2.2 Hausbes i tze rvere ine 
Während die Reformvere ine , verba l dem Gemeinwohl ve rp f l i ch te t , sich für 
e ine Wohnungsreform e inse tz ten , v e r t e i d i g t e die Organisat ion der Haus-
bes i tzer aus egois t ischen Mot iven den Status quo. Der Typ des m i t t e l -
ständischen Hausbesi tzers , der einst den P r iv i l eg i en im Gemeindeparlament 
zugrundelag, hat te sich gewandel t (GLEICHMANN 1979). Im Rahmen der Bau-
spekulat ion der zwei ten Hälfte des 19. Jahrhunderts wurden die 'ehrbaren' 
Hauseigentümer nach und nach von meist mi t te l losen "Vermie tungsgewerbe-
t re ibenden"(28) abgelös t . Sie übten Besitz und Verwal tung von Mie t shäu-
sern berufsmäßig aus und standen in einem großen Abhäng igke i t sve rhä l tn i s 
zu den Hypothekengläubigern ( 2 9 ) . Diese Gruppe von Hausbesi tzern hat te in 
der Regel mit e iner Bete i l igung von durchschnit t l ich 10% an ihrem ' V e r -
mietungsgewerbe ' ein äußerst ger inges Finanzpols ter und war ständig g e -
zwungen, durch Mieterausbeutung und häufigen Besi tzwechsel sich gegenüber 
den konjunkturellen Schwankungen zu behaupten. Das Schlagwort des 'Haus-
bes i t ze rp ro l e t a r i a t s 'OO) hat hier seinen Ursprung. 
Die Homogenität der Interessen, das gemeinsame konkrete Feindbild und die 
Einsicht , Konf l ik t fäh igke i t und Monopolcharakter durch k o l l e k t i v e s Han-
deln zu stärken, v e r e i n i g t e die Hausbesi tzer auf reg ionaler Ebene schon 
r e l a t i v früh ( 3 1 ) . Ihre Monopolstel lung ermöglichte ihnen M i e t p r e i s - und 
-Ver t ragsabsprachen , schwarze Lis ten über unerwünshte Mieter sowie E i n -
flußnahmen auf wohnungspol i t ische Entscheidungen und Bebauungspläne in 
den Gemeindever te tungen (HERRMANN 1925, S. 4 ) . 
Die Gründerkrise mit ihren einschneidenden Folgen für den Hausbesitz 
machte eine überregionale Organisat ion auf Reichsebene erforder l ich. 1879 
wurde in Dresden der 'Zentra lverband der Haus- und Grundbes i tzervere ine 
Deutschlands ' gegründet . Zusammenschlüsse auf Landesebene waren berei ts 
früher e r fo lg t ; sie waren auch zukünftig in mancher Hinsicht e f f e k t i v e r 
als der Zentral verband. Die Heterogeni tä t der regionalen Verhäl tn isse in 
pol i t ischer , recht l icher und soziokul ture l ler Pe r spek t ive erschwer te oft 
ein e inhe i t l i ches Vorgehen des Zent ra lverbandes und wahrte die Autonomie 
der e inze lnen Mi tg l i edsve re ine auf O r t s - und Landesebene. Die Pol i t ik des 
Verbandes r ich te te sich gegen die Auswüchse des Großkapitals und gegen 
die öf fent l ichen Belastungen des Hausbesitzes ( 3 2 ) . Für die organis ier ten 
Hausbesi tzer war die Wohnungsfrage eine Lohnfrage, der Wohungsmarkt auf-
grund der Leerwohnungszif fern ausgeglichen und die Notwendigke i t einer 
Wohnungsreform ein Hirngespinst der Sozia l is ten . Aufgrund ihrer P r i v i -
leg ien in den pol i t i schen Entscheidungsgremien und ihres o r g a n s i a t o -
rischen Vor te i l s konnten sie ihre Posi t ion bis zur pol i t ischen Wende nach 
dem Ersten Weltkr ieg uneingeschränkt behaupten und t i e fg re i fende w o h -
nungspol i t ische Maßnahmen er fo lgre ich verh indern ( 3 3 ) . 
4.2.3 Mie t e rve re ine 
Die Organisat ion der Mieter auf O r t s - , L a n d e s - und Reichsebene (34) war 
e ine d i rekte Reaktion auf die Zusammenschlüsse der Hausbesi tzer . Die 
Ver t re tung der Mie t e r - In t e r e s sen war aufgrund der Heterogeni tä t ihrer 
Mitg l ieder ( 3 5 ) , ihrer ger ingen Machtmittel ( 36 ) und des Übergewichts des 
Gegners außerordent l ich schwier ig . Erst mit dem Inkraf t t re ten des Bürger -
l ichen Gesetzbuches (1900) und der dort ve rbesser ten Rechts lage für die 
Mieter , e rh ie l ten die Vere ine einen r e l a t i v späten Auf t r i eb ( 3 7 ) . Ahnl ich 
wie in den Reformvereinen, engagier ten sich in der Mieterbewegung P e r -
sönl ichkei ten des öf fent l ichen Lebens und v i e l e Angehör ige bürger l icher 
Schichten, die ihre d iesbezügl iche A k t i v i t ä t nicht auf subjekt ive B e -
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t rof fenhei t , sondern auf ethische Mot ive gründeten. Die Mieterbewegung 
war aufgrund ihrer organisator ischen, pol i t ischen und mater ie l len Un te r -
l egenhe i t besonders auf das rhetor ische Gewicht dieser Persönl ichkei ten 
angewiesen ( 3 8 ) . In ihren Forderungen unterschieden sich die M i e t e r v e r -
einigungen kaum von den Reformvereinen, was aufgrund der Personalunion in 
manchen Fäl len nicht verwunder l ich war. Neben den globalen Zielen wie 
nat ionale Wohnungsreform und Abschaffung des Hausbes i t ze r -P r iv i l egs in 
den Gemeindever t re tungen sahen die Mie te rvere ine ihre Aufgabe auch im 
Mietera l l tag . Ihre Zuständigkei t ers t reckte sich auf Wohnungsnachweise. 
Rechtsbeistand in Mie t s t re i t igke i ten und al lgemeine Aufklärungsarbei t für 
die Betroffenen (MÜLLER 1908, S. 111). 
4.3. Selbs thi l feorganisat ionen 
Die organis ier te Selbsthi l fe als Kompromiß zwischen Wir t schaf t s l ibe ra l i s -
mus und S taa ts in te rvent ion erschien gegen Ende des 19. Jahrhunderts der 
k le ins te gemeinsame Nenner, auf den sich v i e l e Ver t re te r un te rsch ied-
l icher Provenienz e inigen konnten. Obwohl das Prinzip der Gemeinnütz ig-
kei t erst 1930 gese tz l ich veranker t wurde, lag es doch v i e l e Jahre der 
Selbsthi l febewegung als Maßstab zugrunde ( 3 9 ) . Gemeinnützige Wohnungsun-
ternehmen mußten gute und b i l l ige Kleinwohnungen unter dem Verzicht der 
Kapitalbi ldung (Spekula t ion) ers te l len und sie zur Kostenmiete den min-
derbemit te l ten Bevölkerungskreisen überlassen bzw. ihren Erwerb zu g ü n -
s t igen Bedingungen ermöglichen ( 4 0 ) . Die Selbsthi l fe bezieht sich dabei 
auf das Engagement der Betroffenen. Im Rahmen von Gesellschaften und 
Genossenschaften haben die Mitgl ieder die Möglichkei t , sich an F i n a n z i e -
rung und Geschäftsführung ihrer Organisation zu be te i l igen . Die geme in -
nützigen Wohnungsunternehmen wurden aber nicht nur von ihren Mitgl iedern 
über Ante i l ssche ine ( 4 1 ) , sondern auch von bürgerl ichen 'Gönnern' und 
öffent l ichen Inst i tut ionen f inanzier t . Vor allem die Landesvers icherungs -
anstal ten und städtischen Sparkassen dienten als Darlehensgaranten und 
Geldgeber. Die Gemeinden selbst konnten sich durch Bürgschaften, S teuer -
und Gebührenermäßigungen sowie durch Baulandbeschaffungen für die g e m e i n -
nützigen Bautät igkei t nützlich machen. Den ersten Aufschwung für die 
gemeinnützigen Wohnungsunternehmen brachte die gese tz l iche Einführung der 
beschränkten Haftung (1889) , wodurch das Risiko der Feh l inves t i t ion redu-
z ie r t wurde. Im gleichen Jahr ergaben sich mit der Einführung der I n d i v i -
dualvers icherung und der Landesvers icherungsansta l ten für die geme in -
nützige Bautät igkei t neue Finanzierungsmöglichkei ten, die 1899 durch eine 
Gese tzesnove l l e noch e rwei te r t wurden ( 4 2 ) . 
Man bewer te te die Bedeutung der Selbsthi l feorganisat ionen für die Woh-
nungsreform unterschiedl ich. Während ihre quan t i t a t ive Verbrei tung eher 
als marginal (43) angesehen wird, ist man sich über ihren Vorb i ldcharak-
ter in qua l i t a t i ve r Hinsicht r e l a t i v einig ( 4 4 ) . Die Se lbs th i l f eo r -
ganisa t ionen haben - vo r allem als Genossenschaft - dazu be ige t ragen, 
die E igen in i t i a t i ve der Betroffenen zu mobil is ieren, was lange Zeit , 
nicht zu le tz t aufgrund der Reformabneigung der Sozialdemokrat ie ( v g l . 
JAGER 1902, S. 270 f f . ) , für aussichtslos gehal ten wurde. Als S o l i d a r g e -
meinschaft der Betroffenen bi ldeten sie ein Forum, wo Bedürfnisse a r t i ku -
l i e r t , Ansprüche en twicke l t und wohnungspoli t ische Forderungen erhoben 
wurden ( v g l . JAGER 1902, S. 335-339; BRANDER 1984, S. 227) . Mit der 
Expansion der gemeinnützigen Bautät igkei t sei t der Jahrhundertwende w u r -
den neue Maßstäbe im Kleinwohnungsbau gese tz t , die die Pr iva twi r t schaf t 
auf Dauer nicht ignorieren konnte ( 4 5 ) . Das Qua l i t ä t s - und Mietenniveau 
des gemeinnützigen Wohnungsunternehmen konnte bei kurzfr is t igen Entspan-
nungen e inze lner regionaler Wohnungsmärkte ein Konkurrenzfaktor für die 
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pr iva ten Hausbesi tzer dars te l len . Daß die organis ier ten Haus- und Grund-
bes i tzer diesen Einfluß fürchteten, ze ig t sich daran, wie massiv sie j ede 
s taa t l iche Unterstützung der Selbs thi l fe ( v o r allem die Dar lehen) in den 
pol i t i schen Gremien zu blockieren versuchten ( 4 6 ) . Die soz ia lpol i t i sche 
Bedeutung der Selbs thi l fe ist offensicht l ich; wenn auch nicht die ärmsten 
Bevölkerungskre ise (JAGER 1902, S. 335/338) aufgrund der ger ingen K a p i -
ta lbe te i l igung (47) angesprochen werden konnten, so waren die g e m e i n -
nützigen Wohnungsunternehmen doch konkret e iner sozialen Zielgruppe ( b e s -
ser ge s t e l l t e Arbe i t e r , k le ine A n g e s t e l l t e ) und einem entsprechenden 
Wohnungstyp (Kle inwohnungen) ve rp f l i ch te t . Die Selbs th i l feorganisa t ionen 
waren wich t ige Bestandte i le und Wegweiser der Wohnungsreform vor dem 
Ersten Weltkr ieg, aber ihr marginaler An te i l am Gesamtwohnungsbau (48) 
und die gespannte Wohnungsmarktlage weisen dennoch auf ein wohnungspo l i -
t isches Versäumnis hin ( 4 9 ) . Erst die Kr iegerheimstä t tenbewegung und 
deren a l lgemeine Unterstützung durch den Staat ebnete den Weg für eine 
Selbs th i l fe in großem Umfang ( v g l . HARZ 1916, S. 19 f f . ) . 
4.4. Bürokratien 
Von al len denkbaren pol i t i schen Gremien waren die kommunalen I n s t i t u -
t ionen ( l e g i s l a t i v e und e x e k u t i v e ) kraft überregionaler Bestimmungen am 
meisten prädest in ier t , e ine prakt ische Wohnungspoli t ik zu le is ten und 
unter Umständen eine na t ionale Wohnungspolit ik überflüssig zu machen 
( 5 0 ) . Wie das Vorbild e inze lner Kommunen ze ig t , waren die Gemeinden 
formell in der Lage , in ihrem Zuständigkei tsbereich Entscheidendes zur 
Verbesserung der Wohnungssituation beizutragen. Vorbi ld l ich in der kommu-
nalen Wohnungspolit ik waren vo r allem die Städte Ulm und Freiburg i.Br.; 
aber auch Straßburg und Frankfurt /M. werden in diesem Zusammenhang p o s i -
t i v erwähnt ( 5 1 ) . In den meisten Fäl len entzog die Stadt durch den g r o ß -
zügigen Ankauf po ten t ie l len Baulandes der Bauspekulation den Boden. Mit 
diesen städt ischen Grundstücken, die bebaut oder mit spezie l len Bauauf-
lagen dem Kleinwohnungsmarkt in Erbpacht überlassen wurden, l e i s t e ten die 
genannten Kommunen einen beispielhaf ten Beitrag zur Wohnungspoli t ik. 
Wie oben bere i ts erwähnt , erschwerte die Hete rogeni tä t der kommunalen 
Se lbs tverwal tung und die föde ra t i ve Struktur des Deutschen Reiches ein 
annähernd e inhe i t l i ches Vorgehen der Bürokratien im Wohnungssektor. E n t -
sprechend schwier ig ist es auch, einen Überblick über deren A k t i v i t ä t e n 
zu geben, ohne auf die regionalen Unterschiede e inzugehen. Denn nicht nur 
die recht l ichen Rahmenbedingungen der e inzelnen Bundesstaaten bestimmte 
den Wirkungskreis der Kommunen, sondern die (mach t - )po l i t i s chen V e r h ä l t -
nisse in den lokalen Gemeindever t re tungen begrenzten auch die Bandbrei te 
der möglichen A k t i v i t ä t e n . Die überregionalen Richt l inien hat ten oft 
keinen bindenden Gesetzescharakter , sie l ießen im Rahmen von Empfehlungen 
einen großen Spielraum für loka le Besonderhei ten (Mach tve rhä l tn i s se ) . Die 
unterschiedl iche Ef f iz ienz der ör t l ichen Verwal tung war ein zusä tz l icher 
Modif ikat ionsfaktor . Die E las t i z i t ä t der Rahmenbedingungen l ieß es zu, 
daß Anweisungen nach persönlichem Gutdünken der Verwal tungsbeamten b e -
fo lg t , ve ränder t oder unterlassen werden konnten ( 5 2 ) . 
Wohnungspoli t ische Maßnahmen wie d i rekte Subvent ionen des Wohnungsbaus 
durch den Erlaß von Steuern und Gebühren und durch die Bere i t s te l lung von 
Darlehen und Baugelände zu günst igen Kondi t ionen sowie indi rekte U n t e r -
stützung über Bauordnungen und Bebauungspläne, die den Kleinwohnungsbau 
begünst ig ten , wurden v i e l f ach von den Gemeinden nicht genutz t . Die E i n -
richtung kommunaler Wohnungsämter und die Einführung einer Wohnungsauf-
sicht und -aufnähme zur Kontro l le der Einhaltung der wohnungs - und w o h -
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nungsbaupoli t ischen Vorschrif ten e r fo lg te nur ve re inze l t etwa seit der 
Jahrhundertwende. JAGER (53) sieht im Vergle ich zu dem europäischer A u s -
land (z .B. Belgien und England) das Hauptproblem der Wohnungsfrage in den 
( v e r a l t e t e n ) Bauordnungen die aufgrund einer unf lexiblen Verwal tung den 
veränder ten Verhäl tnissen nicht angepaßt wurden ( 5 4 ) . Das Vorwiegen der 
Miethskaserne, der Ausschluß der breiten Volksmassen vom Hausbesitz wird 
e inz ig durch die Verwai tungspraxis herbeigeführt , die thei is unbewußt und 
ohne Ahnung der Folgen, nur das schlechte Beispiel der Vergangenhei t 
nachahmend, thei is aber auch bewußt, im Interesse der Grund- und Ge ldbe -
s i tzer w i rk t " (55 ) . Wie stark das Wohnungswesen der Behördenwillkür (Bau-
ordnungen) ausgel ie fer t war, ze ig t vo r allem das Berliner Beispiel . Im 
Berliner Bebauungsplan von 1861/63 waren brei te Straßen und Plä tze v o r g e -
geben, deren Erschließungskosten von den Anl iegern zu tragen waren. Dies 
führte zu einer maximalen Ausnutzung der e inzelnen Grundstücke, um die 
Kosten auf möglichst v i e l e Mieter abwälzen zu können. Die Berliner Bau-
ordnung begünst ig te mit unzulänglichen Vorgaben bezüglich Luft und Licht 
die engen Verhäl tn isse ( 5 6 ) . Auch war es üblich, daß die organis ier ten 
Haus- und Grundbesitzer in den Gemeindever t re tungen manipulat iv s t ä d t e -
bauliche Maßnahmen (Straßenbau, Kanal isa t ion, Entscheidung über Ort und 
Zei tpunkt) e inse tz ten , um der Spekulation Vorschub zu le is ten ( 5 7 ) . 
Auf bundesstaat l icher Ebene waren vor allem die Bayern und Hessen w o h -
nungspoli t ische Vorre i te r , während Preußen eher eine Schlußlichtposit ion 
einnahm ( 5 8 ) . Generell kann man davon ausgehen, daß die gemeinnützige 
Bautä t igkei t aufgrund der formellen Rahmenbedingungen (wohnungspol i t ische 
Bestimmungen, Leistungen der Landesvers icherungsans ta l ten) im Westen des 
Deutschen Reiches ve rb re i t e t e r war und u.a. zu den qua l i t a t iv besseren 
Wohnungsverhäl tnissen dort beiget ragen hat ( 5 9 ) . Vor allem die L a n d e s v e r -
s icherungsanstal ten in der Rheinprovinz, in Westfalen, Hannover und 
Hessen-Nassau haben diesbezüglich Vorbi ldl iches ge le i s t e t . Die süddeut -
schen Landesvers icherungsansta l ten (60) waren mit ihren f inanzie l len 
Mit teln weniger f re ig iebig als die westdeutschen und sächsischen, aber 
dafür bestanden in Süddeutschland mehr recht l iche Möglichkeiten für eine 
Wohnungspolit ik (BLSCHING 1914, S .148-151) . Hessen und Bayern hatten als 
e inz ige deutsche Staaten al lgemeine Geldquellen zur Finanzierung des 
Kleinwohnungsbaus geschaffen ( 6 1 ) , die übrigen Staaten konnten sich d i e s -
bezügl ich nur auf die j ewe i l igen Landesvers icherungsansta l ten berufen. 
Wenig Unterstützung (Dar lehen) erfuhr die gemeinnützige Bautät igkei t in 
Sachsen vermutl ich nicht zule tz t aufgrund der Tatsache, daß die o r g a n i -
s ier ten Haus- und Grundbesitzer in Sachsen ihren ve rg le ichsweise größten 
Einfluß hat ten (KRUSCHW1TZ 1914, S. 120 ff.; NAUMANN 1902, S. 80) . "In 
Preußen wurden durch die Steuerreform von 1893 die Grund-, Haus- und 
Gewerbesteuer als Ertragssteuer den Gemeinden überwiesen und diesen die 
f re ie Ausges ta l tung dieser Steuern überlassen. Man kann das als w e r t h -
v o l l e Erweiterung der gemeindlichen Selbs tändigkei t preisen, uns e r -
scheint es als ein Fehler , denn die meisten Gemeindever t re tungen sind 
sozia lpol i t i schen Gesichtspunkten nur schwer zugänglich, besonders bei 
dem plutokrat ischen Dreiklassenwahlsystem in Preußen"(JAGER 1902, S. 
327) . Im Gegensatz zu Preußen war in Bayern die Grund- und Haussteuer 
s taat l ich; soz ia lpol i t i sche Manipulationen damit le ichter und gegen den 
Widerstand der organis ier ten Haus- und Grundbesitzer in den Kommunalpar-
lamenten durchzuführen (JAGER 1902, S. 330/331) . Während die Wohnungsauf-
sicht überal l Sache der Gemeinden war und wei tgehend auf Empfehlungen 
beruhte, führte Hessen als ers ter deutscher Bundesstaat die Wohnungsauf-
sicht in a l len Gemeinden per Gesetz (1893 bzw. 1902) ein ( 6 2 ) . Es fo lg te 
Bayern mit e iner ähnlichen Regelung 1900/1901. Seit 1909/1910 gab es 
einen Landeswohnungsinspektor in Württemberg, und se i t 1912 auch in 
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Baden. "Eine gese tz l i che Grundlage, Pol ize iverordnungen über Wohnungs-
pf lege zu schaffen, hatten Preußen, Württemberg, Sachsen und Baden; sie 
waren aber zu al lgemein und wurden auch en tweder gar nicht oder ungenü-
gend benutzt . Es feh l te der gese tz l i che Zwang zum Erlaß ör t l icher V o r -
schrif ten. . ."(JAGER 1902, S. 218) . Die lokalen Behörden hatten das Recht, 
derar t ige po l i ze i l i che Vorschrif ten (Verordnungen) zu erlassen, sie waren 
jedoch nicht dazu ve rp f l i ch t e t . 
5. DER WOHNUNGSMARKT 
Je weniger Personen Eigentümer ihrer se lbs tgenutz ten Wohnung waren, um so 
mehr wurde das Gut Wohnung zum Tauschobjekt und unter lag in zunehmendem 
Maße den Marktbedingungen ( 6 3 ) . Wohnungen sind knappe und schlecht sub -
s t i tu ierbare Güter; sie sind aufgrund des Herstel lungsaufwandes nicht 
be l ieb ig zu vermehren ( v g l . GLATZER 1980, S. 20 f f . ) . Das ex i s t en t i e l l e 
Bedürfnis nach Wohnraum führte - zumindest in der Vergangenhei t - zur 
konstanten, in Zei ten demographischer Veränderungen zu ges te ige r t en N a c h -
f rage . Typisch für den Wohnungsmarkt ist zudem seine außerordent l ich 
e ingeschränkte E las t i z i t ä t . Die Nachfragese i te un te r l i eg t der begrenzten 
Kaufkraft der Wohnungssuchenden, die Angebo t s se i t e (64) wird von un te r -
schiedl ichen Kapi ta l f luß im Rahmen konjunktureller Schwankungen de t e rmi -
nier t . Die unf lexiblen Produktionsbedingungen im Wohnungsbau ges ta t ten 
nur mit einem ' T i m e - l a g ' auf Nachfrageschwankungen zu reagieren. Außerdem 
ges ta l t e t sich die Preisbi ldung im Wohnungsmarkt nicht analog der ü b -
l ichen Marktbedingungen. Eine günst ige Konjunktur in der Industrie b e -
wirkt einen Zustrom von Arbe i t skrä f ten und damit eine ges t e ige r t e N a c h -
frage nach Kleinwohnungen. Da aber in solchen Zeiten der wir tschaf t l ichen 
Hochkonjunktur das Kapi ta l ren t ie r l icher in der Industrie angelegt ist , 
wird es t ro tz ges t e ige r t e r Nachfrage dem Wohnungsbau entzogen. "Bei 
fa l lender Konjunktur t r i t t der umgekehrte Fall ein. Das Kapital strömt 
dem Immobilienmarkte zu, da dessen ger inge Verzinsung nunmehr durch die 
größere Sicherhei t der An lage als ausgeglichen angesehen wird" (BASCHWITZ 
1909, S. 164). Nachfrages te igerung und Mietenerhöhung verursachen, da 
bessere Renditen zu erwar ten sind, einen Ans t i eg der Grund- und Boden-
preise und verhindern damit e ine Vermehrung des Angebo t s . Ein erhöhtes 
Angebo t an Wohnungen kann umgekehrt nicht zur Mietensenkung führen, da 
die erbauten Wohnungen zu Zei ten der ges te ige r t en Nachfrage, d.h. der 
Mietenerhöhung, e inen erhöhten Kostenaufwand mit sich brachten. Auch ein 
vermehr tes Angebo t an Leerwohnungen wirkt sich kaum mietpreissenkend aus. 
"Wenn nämlich ein Hausbesi tzer bei einer solchen Lage des Wohnungsmarktes 
seine Wohnung b i l l ige r ve rmie te t , so fä l l t der Wert seines Anwesens 
entsprechend der ger ingeren Bodenrente. Bei einem Verkaufe ( . . . ) würde er 
also einen Ver lus t e r le iden . Deshalb läßt man meist l ieber die Wohnungen 
gänzl ich leer s tehen als daß man durch eine b i l l ige re Vermietung die 
Spekulat ionsaussichten schmälert" (BASCHWITZ 1909, S. 167). "Während also 
e ine außer Verhä l tn i s zum Angebo t s te igende Nachfrage die Preise der 
Mieten in die Höhe t re ib t , wirkt ein verhäl tn ismäßig großes Angebo t und 
selbst ein Überangebot d i rekt nicht ermäßigend auf die Preise" (BASCHWITZ 
1909, S.168). 
Die ers te Mögl ichkei t der Mietensenkung ist indi rekt die Z w a n g s v e r s t e i -
gerung e ines Hauses. Der neue Käufer erwirbt das Objekt r e l a t i v b i l l ig , 
die nachstehenden Hypotheken ent fa l len , die Mieten können gesenkt werden, 
da die Gesamtkosten ger inger sind. Wechselwirkungen zwischen M i e t p r e i s -
s te igerungen, s t rukturel len Umschichtungen in Al t s t ad tbe re ichen , A u s b r e i -
tung der Gewerbezentren , die dem Mietenniveau gewachsen sind, und M o n o -
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polcharakter des innerstädtischeri Bodens bedingten Bodenwer t s te igerun-
gen, ßebauungsverdichtungen und häufigen Besi tzwechsel , der wiederum 
Gewinn, d.h. im Endeffekt Mieterhöhung, abwerfen mußte ( v g l . JÄGER 1902, 
5. 82; ders. 1911, S.67/68). Nicht mehr das Vermieten von, sondern das 
gewerbsmäßige Spekulieren mit Häusern dominierte häufig am Wohnungsmarkt. 
"Das Gewerbsmäßige l i eg t noch besonders darin, daß die Mie tp re i s s t e i -
gerung, sobald sie gelungen, sofort kapi ta l i s ier t und durch Verkauf des 
Hauses rea l i s ie r t w i rd" (65 ) . Der neue Besi tzer ver fähr t analog: M i e t s t e i -
gerung, Hausverkauf. Die überzogenen Mieten, die bei den ärmsten B e v ö l k e -
rungskreisen häufig 20 - 30% des Haushaltseinkommens ausmachten, waren 
ein Hauptgrund für überfüll te Wohnungen, Untervermietung und Wohnungsnot 
( 6 6 ) . 
Diese Sonderstel lung der Ware Wohnung und die mit anderen Wir tschaf tsgü-
tern kaum verg le ichbare Wechselwirkung von Angebot und Nachfrage b e e i n -
t räch t ig te die Leis tungsfähigkei t des Wohnungsmarktes. Aufgrund der Grün-
derkrise wurde die "Skepsis gegenüber einem reibungslosen Funktionieren 
des sich selbst überlassenen Wirtschaftsablaufs" (HARING 1974, S. 24) 
aufgelocker t und zu Beginn des 20. Jahrhunderts in bürger l i ch- l ibe ra len 
Kreisen der S taa tse ingr i f f als Garant für die Marktversorgung nicht nur 
geduldet , sondern sogar geforder t . Diese modif iz ier te Auffassung vom 
Wirtschaftsablauf begünst igte im Wohnungssektor die angeführten wohnungs-
poli t ischen Bestrebungen zwei fe l los ; für grundlegende Veränderungen vor 
dem Ersten Weltkrieg war sie jedoch nicht ausreichend. 
6. DAS M I T - UND GEGENEINANDER DER BETEILIGTEN INTERESSENGRUPPEN 
Kennzeichnend für die gesel lschaf tspol i t i sche Situation im Vorfeld der 
sich e tabl ierenden Wohnungspolitik war die Ambiva lenz der Standpunkte. 
Konkretere Posi t ionen hat ten nur die ins t i tu t ional i s ie r ten Kontrahenten, 
die Hausbes i tzervere ine e inerse i ts und die Se lb s th i l f e - und Mie te ro rgan i -
sationen sowie im wei tes ten Sinne die Reformvereine anderersei ts . Die 
übrigen betroffenen und, oder be te i l ig ten Gruppen unterlagen in der F e s t -
legung ihrer Standpunkte temporären Schwankungen oder enth ie l ten sich 
genere l l eines Votums. 
Diese Heterogeni tä t im Engagement in der Wohnungsfrage spiegel t sich auch 
in der Par te ienlandschaft . Während Zentrum und K o n s e r v a t i v e aufgrund 
ihrer chris t l ichen Eingebundenheit sich ethisch verpf l i ch te t fühlten, dem 
moralischen Verfa l l der Gesellschaft durch s o z i a l - und wohnungspoli t ische 
Maßnahmen vorzubeugen, hatten die Sozialdemokraten aus theoret ischen und 
ideologischen Erwägungen heraus ein ambivalentes Verhäl tn is zur Wohnungs-
reform. Im Gegensatz dazu bezog die l ibera le Partei e ine klare Posi t ion 
gegen s taa t l iche Eingr i f fe in das Wohnungswesen. Weniger deutl ich war der 
Standpunkt des Staates und der Kommunen. Je nachdem, ob das Pendel der 
Entscheidung auf eine nat ionale oder regionale Lösung deute te ( 6 7 ) , v a r i -
i e r t e die Brisanz der Problematik. Während Re i chs - und Staatsregierung in 
der Regelung der Wohnungsprobleme eine Überwindung der ' sozialen Frage ' 
und das damit verbundene Loyal i tä tsproblem sahen, fürchteten die Kommunen 
in der Regel e ine Einschränkung ihrer Se lbs tverwal tung und Kompe tenze in -
bußen ( v g l . BERGER-THIMME 1976, S. 227) . 
Die e igent l ich Betroffenen der Wohnungssituation, die ärmeren B e v ö l k e -
rungskreise e inerse i t s und die Vol lzugsorgane der öffent l ichen Verwal tung 
anderersei ts , standen der Veränderung des Status quo in der Wohnungsfrage 
ebenfal ls - wenn auch aus unterschiedlichen Gründen - skeptisch g e g e n -
über. Die ersteren fürchteten Mieterhöhung und Obdachlosigkei t aufgrund 
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wohnqual i tä t ss te igernder Auf lagen . Eine Hebung des Mindeststandards für 
bewohnbare Wohnungen und Wohnungsschließungen durch die Wohnungsinspek-
t ion hat ten für die Ärmsten zunächst einen unmittelbar nega t iven Effekt 
( 6 8 ) . Die l e tz te ren fürchteten die Durchführung der Wohnungsinspektion, 
die konsequente Anwendung der Wohnungsvorschrif ten, da sie dem zu e r w a r -
tenden Obdachlosenheer und dessen a l t e rna t ive r Unterbringung nicht g e -
wachsen gewesen wären. 
Generel l bedingte wohl die E las t i z i t ä t des Wohnbedürfnisses ( v g l . JAGER 
1902, S. 87) und die He te rogen i tä t der Betroffenen ihren ambivalenten 
Standpunkt gegenüber der Wohnungsreform. Das Anspruchsniveau im Wohnungs-
bereich ist sehr unterschiedl ich (69) und die Real is ierung der Wohn-
wünsche und -bedürfn isse aufschiebbar und r e l a t i v le icht den gegebenen 
Verhä l tn issen unterzuordnen. Diese unterschiedl iche Gewichtung der Wohn-
ansprüche wird unters tü tz t durch eine große Heterogeni tä t in der sozia len 
Zusammensetzung der Mieter . Die Gruppe der Betroffenen ze ichnet sich 
aufgrund dieser Differenzen durch mangelnde In te ressenkonvergenz , O r g a n i -
s a t i o n s - und Konf l ik t fäh igke i t (70 ) aus; ein sol idar isches 'Miteinander ' 
wird daher unmöglich und ein Machtdef iz i t (71 ) gegenüber der gut o r g a n i -
s ier ten Minori tät der Haus - und Grundbesitzer e indeut ig sichtbar. 
Der mangelnden In te ressen iden t i t ä t entsprach auch die Ta tsache , daß sich 
die bürgerl ichen Reformvere ine jahre lang ein "Fischen im Trüben" (BERGER-
THIMME 1976, S. 68) le is ten konnten; d.h. die A k t i v e n in der Wohnungsre-
form diskut ier ten über Jahre hinweg mit te ls tändische Le i tb i lde r im W o h -
nungswesen, während die bre i te Masse der Betroffenen unveränder t 
schlechte Wohnbedingungen in Kauf nehmen mußte und sich kaum Verbesse run-
gen abzeichneten . 
Das Verhäl tn is des Gesetzgebers den organis ier ten Haus- und Grundbes i t -
zern gegenüber war ebenfa l l s nicht e indeut ig festzumachen. Während den 
Haus - und Grundbesitzern aufgrund ihrer s taa ts t ragenden und sys t emerha l -
tenden Interessen v i e l e P r i v i l e g i e n zugestanden wurden und sie sich 
Gesetze und Gesetzeslücken nutzbar machen konnten, wurde ihre Dominanz 
und ihr Einfluß in den Kommunalverwaltungen auch als Hemmschuh für n o t -
wendige überregional i n i t i i e r t e wohnungspol i t ische Maßnahmen bet rachte t . 
Gese t ze s in i t i a t i ven auf Reichsebene zur Verbesserung der ver fahrenen 
Situat ion am Wohnungsmarkt schei ter ten meistens an der Durchführung auf 
kommunaler Ebene an der von Haus- und Grundbesitzern b lockier ten Bürokra-
t i e . 
Eindeut ige Kontrahenten im wohnungspoli t ischen Vorfe ld waren dagegen die 
Ver t r e t e r der Selbs th i l fe und die organis ier ten Haus - und Grundbesitzer . 
Jede I n i t i a t i v e des Gese tzgebers , die Entwicklung der Selbs th i l fe zu 
unters tützen, wurde von den Hausbesi tzern aufs schärfs te bekämpft 
(BASCHWITZ 1909, S. 173 f f . ) . Die Ausbrei tung der Selbs th i l fe war für die 
Haus - und Grundbesi tzer uner t rägl icher als s taa t l iche Maßnahmen im W o h -
nungssektor, auf die sie über die Kommunen f i l te rnd (abschwächend) e i n -
wirken konnten. Die Selbs th i l feorganisa t ionen jedoch mit ihren q u a l i t a -
t i v e n Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt waren - erst einmal ausreichend 
e t ab l i e r t - dem Zugriff (Einf luß) der organis ier ten Haus - und Grundbe-
s i t ze r versch lossen (STÖCKER 1976, S. 136). 
Zusammenfassend läßt sich fes thal ten , daß von einem klar f e s tge leg ten 
M i t - oder Gegeneinander der be te i l ig ten Gruppen keine Rede sein kann. Die 
In teressens lagen waren so heterogen, daß versch iedener le i Koal i t ionen und 
wechselnde Annäherungen der Standpunkte eher die Regel waren. 
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7. SCHLUßBEMERKUNGEN 
In dieser Arbe i t wurde der Versuch unternommen, das Bündel von Akteuren 
und Meinungen in der Implementierungsphase der Wohnungspolit ik vor dem 
Ersten Weltkr ieg etwas zu entwirren. Als Resultat sind Machtstrukturen zu 
erkennen, die das g e s e l l s c h a f t s - und wohnungspoli t ische Umfeld ziemlich 
stark determinier ten. Den organis ier ten Haus- und Grundbesitzern mit 
ihren Drahtziehern im Hintergrund, den Hypothekenbanken und dem anonymen 
Kapi ta l , hatten die 'abgehobenen' Reformvereine und die ohnmächtigen 
Mieter kein adäquates Machtmittel en tgegenzuse tzen , solange der G e s e t z g e -
ber nicht e indeut ig Posi t ion bezog. Dies, so ze ig t die Geschichte, konnte 
nur durch eine Katast rophe, in diesem Fall durch den Krieg, den to ta len 
Zusammenbruch der Marktmechanismen und die Handlungsunfähigkeit der b e -
t e i l ig ten Akteure erreicht werden ( 7 2 ) . 
NOTES 
1 Ähnl iche Gesetze gab es auch in anderen Bundesstaaten zu un te r sch ied-
lichen Zeitpunkten ( v g l . BERGER-THIMME 1976, S. 334, Anm. 14). 
2 Gustav SCHMOLLER, z i t . von BERG ER-THIMME 1976, S.122. 
3 Wichtige wohnungspoli t ische Veröffent l ichungen berei ts 1886. 
4 1898 umbenannt in 'Bund deutscher Bodenreformer' . 
5 1904 umbenannt in 'Deutscher Verein für Wohnungsreform'. 
6 Sozialdemokratische Abgeordne te forderten erstmals 1899 im Reichstag 
ein Reichswohnungsgesetz. 
7 Vgl . hierzu als Auswahl drei Städte mit außerordentl icher kommunaler 
Wohnungspolit ik: Frankfurt a.M., Freiburg i.Br. und Ulm (STEITZ 1983; 
ADLER 1905; MEVES 1904; EYCHMÜLLER 1915). Interessant ist auch 
München (KRABBE 1984). 
8 "Der Erlaß ör t l icher Bestimmungen über die Mindestmaße für Licht und 
Luft sowie von festen Vorschrif ten für die s i t t l ichen Anforderungen 
stößt überall dort auf Schwier igkei ten, wo das Dreiklassenwahlsystem in 
den Gemeinden den Hausbesitzern eine in selbstsücht iger Weise geübte 
Vorherrschaft gibt ." (JAGER 1911, S. 138) 
"In Preußen und Sachsen aber und damit im größten T e i l e des Reiches ist 
das Dreiklassenwahlsystem hierfür (für die Wohnungsreform, E.Gr.) ein 
schweres Hindernis. Es legt die Entscheidung über Gesetzgebung und 
Verwal tung in die Hände einer kleinen Minderheit , etwa 12 bis 15 P r o -
zent der Bevölkerung, und gerade in jene Kreise , die an Erhaltung der 
Mißstände großente i l s in teress ier t sind." (JAGER 1911, S. 141). 
Vg l . hierzu auch NAUMANN 1902, S. 55 ff. 
9 Dies gal t v o r allem für die bayerischen Städte. 
10 "In dem von der Seidenindustr ie geprägten Krefeld mit seiner mennoni -
t i sch- re formier ten Oberschicht war ein niedr iger Steuersatz, der einem 
Einkommen von 200 Talern im Jahr entsprach, ausreichend gewesen, um das 
kathol ische Kleinbürgertum auszuschließen." (CROON 1971, S. 22 ) . 
11 In Dresden gab es ab 1905 ein berufsständisches Wahlrecht, das vor 
allem die Hausbesi tzer begünst ig te . 
12 "Im Bereich des preußischen und badischen Dreiklassenwahlrechts konnten 
Sozialdemokraten nur die Mandate der dr i t ten Abte i lung gewinnen, ihr 
Einfluß bl ieb infolgedessen begrenzt ." (CROON 1971, S. 34) 
13 Dieses Bestät igungsrecht in Preußen bestand bis 1933 ( v g l . CROON 1971, 
S. 54 ff. und HIRSCH 1924, S. 30) . 
14 Erste Sozialdemokraten in den Gemeindever t re tungen u.a.in: Fürth 1869; 
Mannheim 1878; Offenbach/M. 1880; Berlin 1893; Frankfurt/M. und Hamburg 
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1901 ( v g l . CROON 1971, S.30). 
15 SUDEKUM zählt wie HIRSCH und LINDEMANN zu den sozialdemokrat ischen 
Spi tzenfunkt ionären; zwischen 1898 und 1917 ist er Deleg ier te r zu al len 
SPD-Par t e i t agen . Er ist Mitherausgeber des Kommunalen Jahrbuchs und des 
Handwörterbuchs der Kommunalwissenschaften. 
16 1901 gab es Kommunalprobleme der SPD in der Provinz Sch leswig-Hols t e in , 
im Herzogtum Lauenburg, Fürstentum Lübeck, in der Freien und Hansestadt 
Hamburg, im wes t l . Westfalen und in München sogar mit wohnungspol i -
tischem T e i l . 
17 V g l . hierzu Anm. 3 ) , S. 10. LINDEMANN ist noch mehr als SÜDEKUM der 
kommunalwissenschaft l iche Exper te der Par te i . 
18 So vor allem Paul HIRSCH in seinem erwähnten Beitrag. Vgl . HIRSCH 1906, 
S. 58. 
19 V g l . hierzu die zusammenfassende Darstel lung von BOESE 1939 
20 LINDENLAUB (1967, S. 26) z i t i e r t in dieser Sache das prominente 
Vere insmi tg l ied L. BRENTANO: Das Ziel der Kathedersoz ia l i s ten war das 
"Gemeinwohl, ( . . . ) , die Interessen der Gesamtheit , nicht bloß e inze lner 
Klassen zu wahren, haben sie e inese i t s Forderungen im Interesse der 
Arbe i t e r an das Kapi ta l ges t e l l t , anderersei ts im Interesse des K a p i -
tals Forderungen der Arbe i t e r zurückgewiesen." 
21 Der Vere in ging dazu über, nicht nur die soz ia le Frage, sondern auch 
mit te ls tändische Probleme zu diskutieren; er v e r l a g e r t e sein thema-
tisches Schwergewicht von der soz ia lpol i t i schen auf die g e s e l l s c h a f t s -
pol i t i sche Ebene. Über Themen und Methodenwahl des Vereins für S o c i a l -
pol i t ik v g l . GORGES 1980. 
22 Vg l . hierzu vo r allem die Ausführungen von BERGER-THIMME 1976. BERGER-
THIMME schildert nicht nur die e inzelnen Schri t te der nat ionalen Woh-
nungsgesetzgebung, sie ana lys ie r t auch sehr ausführlich die d i e sbezüg -
lichen Bei t räge der Reformvere ine . 
23 MANGOLDT wurde durch seine Tä t i gke i t im Frankfurter Mie te rve re in , im 
dor t igen Inst i tut für Gemeinwohl, seiner Mitarbeit, in der Zei tschr i f t 
'Soziale Prax is ' sowie durch die Schriften des Vere ins für S o c i a l p o l i -
tik in seinem Engagement für die Wohnungspolit ik bestärkt . 
24 Die Erwerbshäuser mußten von ihren Bewohnern käuflich erworben werden. 
Vg l . BERGER-THIMME 1976, S. 69: ". . . die Z ie lvors te l lung des Eigenheims 
für jeden A r b e i t e r entsprach weder dessen Bedürfnissen, noch den M ö g -
l ichke i ten des modernen Städtebaus." 
25 Vg l . HARING 1974, S. 21, Zi ta t von G. SCHMOLLER: "Demnach sol l ten die 
s taa t l ichen A k t i v i t ä t e n dazu bei t ragen, mit Hilfe gese l l scha f t skonfo r -
mer Maßnahmen die Ursachen sozia ler Konf l ik te auszuräumen." 
Vg l . auch SCHMOLLER 1887, S. 448, und JAGER 1902, S. 103. 
26 JAGER (1911) behaupte te , die Wehrtaugl ichkei t nehme mit wachsender 
Wohnungsnot ab. Außerdem war er der Meinung, daß "die Größe eines Ortes 
im umgekehrten Verhä l tn i s zur Wehrhaf t igkei t seiner Bewohner" s teht 
(JAGER 1911, S. 15) . 
V g l . auch JAGER 1902, S. 99 bzw. S. 93 ff. 
V g l . auch LINDECKE 1914, S. 146. 
27 Der Rheinische Vere in für Arbei te rwohnungswesen lehnte j ede s taa t l i che 
Regelung der Wohnungsfrage ab, obwohl er sich in der Praxis als " T r e u -
händer des preußischen Staates" mit Hilfe der Darlehen von L a n d e s v e r -
s icherungsansta l ten im Arbei terwohnungsbau engag ie r t e . 
V g l . hierzu BERGER-THIMME 1976, S.69. 
28 "Hausbesitzer sein, heißt heute in der Regel : das Vermietungsgewerbe 
be t re iben . Sie bi lden einen e igenen Berufsstand ( . . . ) , s ie haben mit 
einem Worte gemeinsame wir tschaf t l iche Interessen." "Die Vorbedingungen 
zu einer Vers tändigung, zur Organisat ion, sind also gegeben, besonders 
wenn man noch bedenkt , welchen starken Ant r i eb hierzu die bevorzug te 
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pol i t ische Stellung gibt , die diesem Stand in den einzelnen Gemeinde-
kol legien zu gemeinsamem Handeln geradezu aufmuntert." (BASCHWITZ 1909. 
SA). 
29 HERRMANN z i t i e r t im Rahmen dieser Thematik Friedrich N A U M A N N wie fo lg t : 
"Oft sind es nicht die heutigen Hausbesitzer und Grundstücksinhaber, 
die den großen Verdienst haben. Vie le von ihnen sind nichts anderes als 
Zolleinnehmer für ihre Gläubiger." (HERRMANN 1925, S.24) 
Ähnlich hat sich auch MEISSGEIER aus Leipzig in seiner Funktion als 
Vors i tzender des Verbandes deutscher Mie te rvere ine auf dem Verbandstag 
in Jena 1909 geäußert . HERRMANN z i t i e r t ihn sinngemäß wie fo lg t : "Es 
hat sich ein Stand von Vermietern gebi ldet , die über größere Kapi ta l ien 
nicht verfügen und sich deshalb in s tarker Abhängigke i t von ihren H y p o -
thekengläubigern befinden, die aber al le Vorrechte , die das ansässige 
Element in den Gemeindekollegien hat, für sich beanspruchen und t ro tz 
ihrer Mi t te l los igke i t großen Einfluß besi tzen." (HERRMANN 1925, S. 52) 
30 Vg l . hierzu BASCHWITZ 1909, S. 29; v g l . auch HARZ 1916, S. 7, er 
spricht sogar vom "Hausbesitzer als Hausknecht seiner Gläubiger und 
Mieter". 
31 Erste Vereinsgründungen in Hamburg 1832 bzw. 1862 und in Berlin 1865, 
v g l . BASCHWITZ 1909, S. 4 ff. 
32 Mit Parolen wie "Zinsknechtschaft" des Kapi ta ls und "Vorurtei l der 
großen Menge gegen die Besitzenden" ve r t e id ig ten die Hausbesitzer ihre 
Posi t ion. Vg l . BASCHWITZ 1909, S. 11. 
33* Vgl . bezüglich der Hausbes i t ze r -P r iv i l eg i en auch JAGER 1902, S. 202, 
und BINGNER 1901 genere l l . 
34 Verband der deutschen Mie te rvere ine e .V. , gegründet Oktober 1900. 
35 "Einer al lgemeinen Mieterbewegung steht die Schwier igkei t im Wege, der 
Mietbevölkerung ein gewisses Sol idar i tä tsbewußtsein einzuimpfen, denn 
die wir tschaf t l iche Lage, die soziale Stellung, die beruflichen I n -
teressen gehen unter den Mietern wei t auseinander." (NAUMANN 1902, S. 
114). 
Vgl . auch NOVY/UHLIG 1983, S. 342 
36 Ein Boykott der wuchertreibenden Vermieter als denkbares Druckmittel 
war bei der Situation auf dem Wohnungsmarkt ausgeschlossen. 
37 Der Le ipz iger Univers i tä tsprofessor Geheimrat Prof. Dr. SOHM, M i t -
schöpfer des BGB, sagt zur Ignoranz der Hausbesitzer bezüglich der 
gese tz l ichen Bestimmungen des BGB im Rahmen ihrer Mie tve r t räge f o l g e n -
des: "Das von Reichs und Rechts wegen ge l tende Mietrecht steht t a t s äch -
lich nur auf dem Papier. Mächtiger als die Gesetzgebung des Deutschen 
Reiches sind die Hausbes i tzervere ine gewesen. Das gese tz l i che Mietrecht 
ist verschwunden, hinter den Bestimmungen des von den Hausbes i t ze rve r -
einen entworfenen Ver t rages ." Zi t ie r t in: HERRMANN, J. 1925, S. 10. 
Vg l . auch FLESCH/ZIRNDORFER 1901. 
38 Auf dem Verbandstag in Erfurt (1901) z.B. gehörte ein großer P r o z e n t -
satz der Tei lnehmer akademischen Berufen an. In der Mehrzahl waren es 
Redakteure, Schr i f ts te l ler und Handwerksmeister. Vg l . HERRMANN 1925, 
S. 29. 
Unter den erwähnten Persönl ichkei ten waren der berei ts erwähnte P r o f e s -
sor SOHM, Adol fe DAMASCHKE und Dr. Friedrich NAUMANN, um nur eine A u s -
wahl zu nennen. 
39 Al s ge i s t ige r Vate r des Gemeinnützigkei tsgedankens im Wohnungswesen 
g i l t der ze i tgenöss ische Sozia lpol i t iker V . A . HUBER. Generell sind die 
Ursprünge dieser Idee in ch r i s t l i ch -konse rva t i ven Kreisen des Bürger -
tums zu finden. 
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40 Es würde an dieser Ste l le zu wei t führen, die unterschiedl ichsten Typen 
der gemeinnützigen Bautä t igkei t mit ihren v i e l en Sonderbestimmungen 
aufzuführen. Vg l . dazu ALBRECHT 1902; JACOBI 1913; JENKIS 1973; 
STÖCKER 1976; VOSSBERG 1905. 
41 Um die Jahrhundertwende betrug in den meisten Baugenossenschaften der 
Mindestbei t rag an Ante i l s sche inen der Mitgl ieder e twa 200 Mark, dies 
entsprach etwa einem Fünftel des durchschnit t l ichen Jahreslohnes eines 
gelernten Arbe i t e r s . Die A n t e i l e konnten meistens in mehrjährigen R a -
ten, monatlich oder wöchent l ich abbezahl t werden. 
42 Ab 1899 konnten nicht mehr nur 25% - wie bisher -, sondern das gesamte 
Vers icherungsvermögen als Darlehen an gemeinnützige Wohnungsbauunter-
nehmen gewähr t werden ( v g l . JAGER 1902, S. 315/317) . 
43 "Die Zahl der von den Baugenossenschaften herges te l l t en Häusern ist 
ungefähr 50.000 (1910, E.Gr . ) , für das ganze Reich von verschwindender 
Bedeutung, für den ör t l ichen Wohnungsmarkt manchmal von gutem Einfluß." 
(JAGER 1911, S. 104). 
Vg l . hierzu auch BERGER-THIMME 1976, S. 58; SAUL/FLEMMING et al. 1982, 
S. 121/124; NAUMANN 1902, S. 80; BASCHWITZ 1909, S. 171; WOLF 1896, S. 
16 ff.; KRUSCHWITZ 1914, S. 112; NOVY/UHLIG 1983, S. 335 ff. 
44 "So bilden gerade die Baugenossenschaften eine wahrhaf t ige Schule für 
die Erziehung auf dem Gebiete einer gesunden Volkswohlfahr t . " (HANSEN 
1914, S. 66) . 
45 Vg l . Die Wohnungsfrage in Deutschland 1914, S. 167; außerdem K A M P F F -
MEYER 1900. S. 30. 
46 Vgl . BASCHWITZ 1909, S. 173 ff; ebenso STÖCKER 1976. S. 136. Seit 1900 
gab es bei der Organisat ion der Haus- und Grundbesitzer einen 'Ausschuß 
zur Überwachung der Wohnungs- und Baugenossenschaftsfrage ' . 
47 Vgl . Anmerkung 45. BRANDER (1984, S. 225) bezwei fe l t die s o z i a l p o l i -
t ische Bedeutung e twas . 
48 Vgl . HARING 1974, S. 17, Anmerkung 39: 1903-191 1 An te i l der ö f f e n t -
l ichen Inves t i t ionen im Wohnungsbau nur 3% der Gesamtinves t i t ionen im 
Wohnungssektor. 
Vg l . auch Die Wohnungsfrage in Deutschland 1914, S. 15: 1914 waren 
2,44% der vorhandenen Kleinwohnungen in Sachsen auf gemeinnütz iger 
Grundlage err ichte t (in e inze lnen Orten s te ig t dieser An te i l bis auf 
4,20%). 
Vg l . wei te rh in : LÜTGE 1949, S. 354; v. SALDERN 1979, S. 346; KRUSCHWITZ 
1930, S. 1-51; BRANDER 1984, S. 224 ff. 
49 Von der regional unterschiedl ichen Ausprägung und Verbrei tung der g e -
meinnützigen Bautä t igkei t , bedingt durch unterschiedl iche M a c h t v e r h ä l t -
nisse, ganz zu schweigen. 
50 Lt . Reichsverfassung vom 16.4.1871 ist die Wohnungsbaugesetzgebung und 
- fö rderung im Zuständigkei tsbere ich der Bundesstaaten und Gemeinden. 
51 V g l . JAGER 1911. S. 4/77 ff.; EYCHMÜLLER 1915; MEVES 1905. 
52 V g l . STEITZ 1983, S. 403. STEITZ sieht sogar einen Zusammenhang 
zwischen der Persönl ichkei t der Kommunalpoli t iker und ihrem j e w e i l i g e n 
wohnungspol i t ischen Durchsetzungsvermögen. V g l . auch BASCHWITZ 1909, S. 
134. BASCHWITZ beschreibt folgenden Umstand: Fal ls die organis ier ten 
Hausbesi tzer e ine wohnungspol i t i sche Regelung nicht verh indern konnten, 
versuchten sie wenigs tens , die entsprechenden Organe der Exeku t ive mit 
ihnen nahestehenden Leuten zu besetzen, damit die Durchführung m i ß l i e -
biger Verwaltungsmaßnahmen in ihrem Sinne beeinf lußt wurde. 
53 Vgl . JAGER 1903, S. 6: "Besonders nach 1870 t raf die ungeahnt rasche 
Entwicklung der Großstädte die Verwal tungen gänzl ich unvorbere i t e t . 
( . . . ) soz ia lpo l i t i sche Gesichtspunkte fehl ten ganz. ( . . . ) . Schon die 
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äußere Buntscheckigkei t des deutschen Bauordnungswesens widerspricht 
der we i tve rb re i t e t en Gleichmäßigkeit der sozialen Verhäl tn isse in den 
größeren Städten." 
54 Vgl . JÄGER 1911, S. 61: "Diese Gemeindeordnungen (Bevorzugung der Haus-
und Grundbesitzer, E. Gr.) verkennen vo l l s tänd ig die Umschichtung der 
städtischen Bevölkerung; die Beseit igung des alten seßhaften Bürger -
tums, besonders in den Großstädten, ist an ihnen spurlos v o r ü b e r g e g a n -
gen, und daher kommt die Wohnungsreform in den meistert großen Städten 
nicht vorwär ts ." 
55 Vgl . JAGER 1903, S. 8. Vg l . ebenda S. 9: "Wohl hat auch die sonst ige 
Vernachlässigung des Kleinwohnungsbaus durch Gesetzgebung und V e r w a l -
tung, die unterschiedslose Behandlung desselben bei der Festsetzung der 
Steuern und Gebühren zur Bildung der großen Miethkasernen mitgewirkt ." 
56 V g l . KASTORFF-VIEHMANN 1979, S. 287: "Und eine Bauordnung, die fünf und 
mehr Geschosse im Wohnungsbau zuließ, Höfe von nur 5,3 m im Quadrat in 
Abhängigke i t vom Drehradius der Feuerspr i tze forder te und es er laubte , 
Schlafräume al le in über Lichtschächte zu bel ichten und zu belüften, 
s t e l l t e einer maximalen Grundstücksausnutzung keinen Widerstand e n t g e -
gen." 
57 Vgl . dazu v. SALDERN 1979, S. 347-349; KASTORFF-VIEHMANN 1979, S. 
286/287. JAGER 1903, S. 18, äußert sich zu dieser Thematik wie fo lg t : 
"Es l i eg t auch nahe, daß die Gemeindeverwal tungen, in denen ja die 
Interessen des Grundbesitzers vorwiegen , die Kanal isat ion bestimmter 
Gelände hinauszuziehen suchen, bis gewisse andere Gelände theuer v e r -
kauft und bebaut sind. Bauordnung und Verwal tung helfen so zusammen, um 
den Wettbewerb des übrigen bi l l igeren Baugeländes auszuschalten und den 
Monopolcharakter des Bodens zu vers tärken." 
58 Und dies, obwohl der preußische Erlaß von 1901 ( v g l . Abschni t t 3/2 
dieser A r b e i t ) in der Li teratur als wohnungspoli t ischer Wegberei ter so 
v i e l Anerkennung gefunden hat. Vgl . auch JAGER 1911, S. 137. 
59 Vgl . LINDECKE 1914, S. 125, und JAGER 1911, S. 26: "Die westdeutschen 
Länder, obwohl von al ters her durch Gewerbe dem Osten weit voraus und 
j e t z t auch im Wachstum der Industrie und Bevölkerung an der Spitze, 
haben immer noch wei t bessere und b i l l igere Wohnverhäl tnisse als der 
Osten." 
60 Unter Süddeutschland vers tand man Bayern, Württemberg, Baden, Großher-
zogturn Hessen und Elsaß-Lothr ingen; s t r i t t ig war es, ob Frankfurt /M. 
(preußisch) noch zu Süddeutschland zähl te . 
61 Hessen 1902: Landeskredi tkasse; Bayern 1908: Landesku l tu r -Ren tenan-
stal t . 
62 7. August 1902: Errichtung einer Landeswohnungs-Inspekt ion in Hessen. 
63 Vgl . JAGER 1903, S. 20 ff. 1890 kamen in Berlin auf 100 Haushaltungen 4 
Hausbesitzer; in München war ihr A n t e i l 1895 8%. 
64 Die Angebotsse i t e war primär von pr iva ten Anbie te rn bestimmt, die Woh-
nungen der Selbs thi l feorganisa t ionen und der Arbe i tgebe r hat ten q u a n t i -
t a t i v keinen Einfluß auf den Wohnungsmarkt. 
65 V g l . JAGER 1911, S. 24. Besonders häufiger Besi tzwechsel gab es vor 
allem in Berlin, dort wechsel te in der Zeit von 1865-1890 jedes Haus 
durchschnit t l ich dreimal den Besi tzer . Zwischen 1886 und 1890 hat te 
mehr als die Hälfte des gesamten Berliner Grundbesitzes den Eigentümer 
gewechse l t . 
Vg l . auch BASCHWITZ 1909, S. 94. 
66 Die 'Einfrierung' der Mieten war demnach ein erster Schritt der Woh-
nungszwangswirtschaft nach dem Kriege . Über den Mietante i l am Einkommen 
v g l . JAGER 1902, S. 66/67. 
67 Kompetenzquerelen haben oft wicht ige Entscheidungen verhinder t . Vg l . 
hierzu BUSCHING 1914, S. 171: "Man wundert sich auch darüber, wie in 
68 
manchen Gegenden die Erörterung der S t re i t f rage , ob Staat oder Gemein-
den die Wohriungsreform zu machen haben, prakt ische Wohnungsfürsorge 
lange Zeit gehinder t hat." 
68 Vgl . BRAXDER 1984, S. 180 ff. und S. 232. 
69 Das Anspruchsniveau im Wohnungsbereich va r i i e r t zudem im i n t e r n a t i o -
nalen Verg le ich . RUMPELT (1914, S. 13) ber ichtet , daß die englischen 
Arbe i t e r zum Beispiel wesent l ich höhere Ansprüche als ihre deutschen 
Kol legen hat ten. 
70 Eine sehr gute Abhandlung über die 'Prozesse der Machtbildung' gibt 
POPITZ 1968; v g l . auch OFFE 1969. 
71 V g l . BRANDER 1984, S. 186/187. 
72 KUCZYNSKI (1917, S. 8) charakter is ier t die Vorkr iegss i tua t ion im Woh-
nungssektor folgendermaßen: "Die Wohnungsnot e r re ichte einen bed roh -
l ichen Umfang. Eine Katas t rophe schien unabwendbar. Da kam der Ret ter 
- der Kr ieg ." 
Im Gegensatz dazu argumentier t BURGSCHMIDT (1931, S. 243) , der Krieg 
habe durch die anfängl iche Nachfrageent las tung die im Werden begr i f fene 
Wohnungsreform aufgeschoben und sei deshalb Mitverursacher eines v e r -
späte ten T a k e - o f f in der Wohnungspoli t ik. 
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current resea rch 
DIE PROTOKOLLE DES BREMER KAMMEREIGERICHTS VON 1600 BIS 1800 
Peter Kottmann (*) 
Abstract: Based on an empiric research on lawsuits in an 
urban lawcourt of the preindustrial time the following 
aspects shall be discussed: the social profile of the 
parties, the form of the legal proceedings and the 
social, economic and political context of litigation. 
Während die großen Bestände der deutschen Justizstatistik des 19. und 20. 
Jahrhunderts erste umfassende Auswertungen erfahren haben (1) , fehlen 
noch grundlegende Kenntnisse über das Geschäftsvolumen der gewöhnlichen 
Gerichte in vorstatistischer Zeit (2) . Eine Auswertung der Protokolle des 
frühneuzeitlichen Kämmereigerichts in der norddeutschen Reichsstadt B r e -
men soll erste Aufschlüsse darüber geben, ob und warum das Prozessieren 
in der vorindustriellen Zeit stagnierte oder schon expandierte (3) . Eine 
rechtsgeschichtliche Untersuchung der Bremer Kämmereiverwaltung b e -
schränkt sich weitgehend auf eine Rekonstruktion der gerichtlichen O r g a -
nisation, Zuständigkeit und Verfahrensweise, so daß Struktur und Entwick-
lung der ausgetragenen Konflikte unbekannt bleiben (4) . Wenn die a l l täg-
liche Gerichtspraxis quantitativ erfaßt wird, dann können die Ergebnisse 
der institutionellen Rechtsgeschichte präzisiert und ergänzt werden. Es 
geht auch darum, den Prozeß der Verrechtlichung, d.h. der zunehmenden 
rechtlichen Regelung alltäglicher gesellschaftlicher Beziehungen, in die 
Frühe Neuzeit zurückzuverfolgen (5) . 
Der Historiker hält gewöhnlich einen ungleichmäßig reduzierten Quel len-
bestand in Händen und hat Verzerrungen durch die weißen Flecken einzukal-
kulieren (6) . Wie sehr könnte sich der Mittelwert des Prozessierens 
ändern, wenn noch die Protokolle aller Kriegszeiten auswertbar wären. In 
der Zeit der behördlichen Aktenführung kann immerhin ein vielfacher 
Vergleich der jährlichen Geschäftsvolumina und damit eine partielle Ü b e r -
sicht ihrer Schwankungsbreite geleistet werden. "Die Voraussetzung forma-
ler Gleichartigkeit und massenhaften Vorhandenseins, nicht oder nur u n -
vollkommen dagegen die Bedingung inhaltlicher Gleichartigkeit erfüllen" 
nach E. PITZ "die Prozeßakten der streitigen Gerichtsbarkeit, die seit 
dem 15. Jahrhundert bei den obersten Gerichten der europäischen Könige 
und Fürsten in unübersehbarer Zahl erhalten geblieben sind". Es erscheine 
bedenklich, die statistische Auswertung über enge juristische Daten h i -
naus zu erweitern, denn Prozesse dokumentierten weitere gesellschaftliche 
Sachverhalte niemals vollständig (7) . Es kann nur darum gehen, engere 
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